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Abstrakt
Předmětem diplomové práce je analýza zhodnocení stavebního objektu při
snížení jeho energetické náročnosti.  První část této práce se zabývá
teoretickým vysvětlením základních pojmů nutných k pochopení řešené
problematiky. Další část se zabývá metodikou výpočtu průkazu energetické
náročnosti staveb, stanovení tržní ceny nemovitosti obecnou metodikou,
řešením rozpočtů variant rekonstrukcí a stanovení doby návratnosti investice
do rekonstrukcí. Výsledkem této práce je shrnutí veškerých výstupů do
podrobné tabulky s komentářem.
Klíčová slova
Nemovitost, rekonstrukce, cena, průkaz energetické náročnosti staveb,
rozpočet, doba návratnosti
Abstract
The subject of this thesis is the analysis of the evaluation of a construction
unit by reducing its energy intensity. The first part of the thesis is dealing
with the theoretical explanation of the basic concepts that are necessary for
understanding of the dealt problem. The next part is dealing with the
methodics of calculation of a building energy efficiency, determination of
market prices of the property by general methodology, solution of the
budgets of the reconstruction possibilities and determination of payback time
of the investment into the reconstructions. The result of the thesis is the
summary of all the outputs into the detailed table with comments.
Keywords
property, reconstruction, price, an energy efficiency of buildings, budget,
payback time
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1 ÚVOD
Důvodem pro zvolení tématu Analýza zhodnocení stavebního objektu při
snížení jeho energetické náročnosti byla zejména změna energetického
zákona s platností od 1.1. roku 2013, týkající se povinnosti výpočtu  průkazu
energetické náročnosti budov pro všechny budovy prodávané a pronajímané
nemovitosti.
Úvodní část práce je zaměřena na objasnění základních pojmů týkajících se
dané problematiky. Jde o pojmy související s nemovitostmi, tzn. jejich cena,
daně z nemovitostí a zdroje financování. Dále pojmy spojené s energetickou
náročností, jejím vývojem, uvedením potřebných zákonů, zabývá se tím, kdo
může PENB provádět, co je součinitel prostupu tepla, atd.
V další části jsou popsány metodiky k jednotlivým problematikám. Jedná se
o popis programu pro výpočet průkazu energetické náročnosti budov NKN
a jeho funkcí. Dále popis stanovení ceny stavebního objektu metodou tržního
ocenění a dle cenového předpisu. V této části je popsána i metodika výpočtu
doby návratnosti investice do rekonstrukce.
Praktická část se zabývá již zvolenou nemovitostí, a to ve smyslu uplatnění
metodik uvedených v předešlé kapitole. Nejprve je tedy proveden výpočet
průkazů energetické náročnosti jednotlivých variant rekonstrukcí (původní,
a dvou navržených). Dále jsou ke každé rekonstrukci vypracovány rozpočty
pro stanovení cen, se kterými se bude pracovat dále při zjišťování doby
návratnosti na ušetřených financích na energiích. Poslední částí této kapitoly
je odhad obvyklé ceny původního a rekonstruovaného objektu a analýza
ziskovosti při prodeji. Na konci praktické části shrnuji veškeré výsledky do
přehledné tabulky.
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2 CÍLE PRÁCE A POUŽITÉ ZDROJE
2.1 Cíle práce
Hlavním cílem této práce je zpracování analýzy zhodnocení stavebního
objektu při snížení jeho energetické náročnosti. Dalším cílem je stanovení
doby návratnosti investice do rekonstrukce vedoucí ke snížení náročnosti.
2.2 Použité zdroje
Údaje a informace použité při psané této práce byly získány z tištěné
literatury a online zdrojů. Odkazy online zdrojů a názvy tištěné literatury
jsou uvedeny na konci této práce.
Pro vypracování praktické části bylo použito těchto softwarů:
NEMExpress AC – pro vypracování odhadu ceny nemovitosti
KROS Plus – pro vypracování rozpočtů
NKN (Národní kalkulační nástroj) – pro zpracování průkazu energetické
náročnosti budov
K vytváření textů a tabulek byl použit Microsoft Office.
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3 VYSVĚTLENÍ ZÁKLADNÍCH POJMŮ
3.1 Nemovitost, pozemek, stavba
Nemovitost
Podle občanského zákoníku je nemovitostí pozemek a každá stavba, která je
pevně spojená se zemí pevným základem
Pozemek
Dle katastrálního zákona č.183/2006 Sb. je pozemkem část zemského povrchu
oddělená od sousedních částí hranící uzemní správní jednotky nebo hranicí
katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí držby, hranicí druhů
pozemků, popř. rozhraním způsobu využití pozemků.
Stavba
Stavbou se podle stavebního zákona č.186/2006 Sb. rozumí veškerá stavební
díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich
stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a
konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasná stavba je stavba, u které
stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání. Stavba, která slouží
reklamním účelům, je stavba pro reklamu. Pojmem stavba se dle §2 dle
okolností rozumí i část nebo změna dokončené stavby.
Pro účely oceňování se stavby člení na pozemní stavby, inženýrské a
speciální pozemní stavby, vodní nádrže a rybníky a jiné stavby.
Pozemními stavbami jsou stavby prostorově ucelené, zvenku z větší části
opatřené obvodovými stěnami a kryté střešní konstrukcí.
Stavbami inženýrskými a speciálními pozemními jsou stavby související
s dopravním hospodářstvím, vodním hospodářstvím, stožáry, vysoké
komíny, nebo například úpravy území
Členení staveb na jednotlivé druhy je dáno vyhláškou.
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3.2 Bytový dům, byt
Bytový dům je definován vyhláškou č. 501/2006 Sb., §2 jako stavba pro
bydlení pokud splňuje podmínku, že více než polovina podlahové plochy
odpovídá požadavkům pro trvalé bydlení a je k tomuto účel určena.
Vzorec podmínky pro stavbu pro bydlení vypadá takto:
ΣB > (ΣB + ΣP)/2
Kde B = plocha bytů a P = provozní místnosti.
Bytem je dle zákona č 72/1994 Sb. místnost nebo soubor místností, které jsou
podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k bydlení.
3.3 Modernizace, revitalizace, rekonstrukce
Pojmem modernizace označujeme proces, kdy zastaralou věc vylepšíme,
nebo rozšíříme její použitelnost o moderní prvky. Jedná se většinou o
rozšíření vybavenosti majetku.
Revitalizace znamená obnovení, či oživení majetku.
Rekonstrukcí nazýváme takové zásahy do majetku, jejichž cílem je změna
jeho užívání, nebo technických parametrů. Příkladem může být např.
rekonstrukce bytů na kancelářské prostory.
3.4 Nájem a nájemné
Nájem je typ závazku, který vznikne uzavřením nájemní smlouvy mezi
vlastníkem nemovitosti a zájemcem o bydlení. Nájem, nájemné a další práva
a povinnosti jsou upraveny občanským zákoníkem (zákon č. 40/1964 Sb.,
§663 - §718)
3.5 Podnájem
Podnájem je vztah, kdy nájemce nemovitosti tuto dále pronajme další osobě
(podnájemci). Dle Občanského zákoníku (zákon č. 40/1964 Sb., §719 odst. (1))
lze pronajatý byt nebo jeho část jinému přenechat do podnájmu na dobu
určenou ve smlouvě o podnájmu nebo bez určení doby jen s písemným
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souhlasem pronajímatele. Není-li splněna tato podmínka, je smlouva
neplatná.
3.6 Prodej nemovitosti
Prodej nemovitosti je činnost, která spočívá ve směně nemovitosti za peníze.
Někdy je realizován prostředníky (např. realitní kanceláře). Předmět prodeje
má určitou cenu, která se určuje dohodou prodávajícího a kupujícího.
V právu České republiky jsou obchody upraveny prostřednictvím kupní
smlouvy. Práva týkající se kupní smlouvy jsou uvedeny v občanském
zákoníku.
3.7 Daň z prodeje nemovitosti
Poplatníkem daně z převodu nemovitostí je prodávající, nabyvatel,
oprávněný z věcného břemene nebo jiného plnění obdobnému věcnému
břemeni, nebo převodce a současně i nabyvatel.
V případě že plátcem daně je prodávající, nabyvatel bude ručitelem.
Pokud jde o nabytí nemovitosti při výkonu rozhodnutí nebo exekuci podle
právních předpisů, při vyvlastnění, konkursu, apod., je plátcem daně
z prodeje nemovitosti nabyvatel.
Převodce a nabyvatel jsou plátci daně v případě výměny nemovitostí a mají
povinnost tuto daň platit společně a nerozdílně.
V současné době činí daň z nemovitosti 3% ze základu daně.
3.8 Cena
Obecně je cena směnná hodnota statku, služby, to znamená, že cena je
protihodnota pro získání zboží nebo služby ve směně. Bývá vyjadřována
peněžitou částkou, kterou je třeba pro získání zboží či služby. Může nebo
nemusí mít vztah k hodnotě, kterou věci přisuzuje někdo jiný.
V současné době se v ČR cena stanoví dohodou nebo oceněním podle
zvláštního předpisu, jak plyne z ustanovení zákona č. 526/1990 Sb., o cenách,
ve znění zákona č. 135/1994 Sb. a č. 151/1997 Sb., §1.
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3.8.1 Cena zjištěná (administrativní, úřední)
V současné době se cena zjišťuje podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování
majetku, a prováděcí vyhlášky Ministerstva financí ČR. Ocenění
administrativní cenou se použije například při stanovení daně z převodu
nemovitosti, daně darovací, odměny notářů. V některých případech jako
náhrady při vyvlastnění staveb, pozemků, porostů, nebo například při
převodu majetku státu.
3.8.2 Cena reprodukční (pořizovací)
Cena, za kterou by bylo možné stejnou nebo porovnatelnou věc pořídit
v době jejího ocenění, bez odpočtu opotřebení. Zjišťuje se buď položkovým
rozpočtem, nebo za pomoci agregovaných položek (agregovaná položka je
soubor stavebních prací zahrnutý do jedné položky, využívá se jich např. u
podlahových konstrukcí, kdy skladba bývá velmi často stejná nebo podobná
a agregací je možné práci urychlit), nejčastěji však za pomoci technicko-
hospodářských ukazatelů (THU) – jednotkových cen vztažených na měrnou
jednotku (m3, m2, m).
3.8.3 Cena časová
Cena časová se stanoví jako cena reprodukční, přičemž se přihlíží ke stupni
opotřebení, nebo naopak ke zhodnocení její modernizací či revitalizací.
V zákonu o oceňování je ekvivalentem časové ceny tzv. cena zjištěná
nákladovým způsobem. Ceně určované nákladovým způsobem se budeme
věnovat v kapitole oceňování nemovitostí dle zákona o oceňování.
3.8.4 Cena obecná (tržní)
Cena obecná je popsána v zákonu o oceňování  č. 151/1997 Sb., §2, odst. (1)
takto:
„Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při
prodeji stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se
zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají
vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího
ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav
tísně,prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními
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poměry se myslí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi
prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná
majetku nebo službě vyplívající z osobního vztahu k nim.“ [7]
3.8.5 Cena jednotková
Cena stanovená na měrnou jednotku, kterou může být m3, m2, m, ks...
3.8.6 Základní cena
Je to jednotková cena stanovená v předpisu pro objekt standardního
provedení. Základní cena upravená je základní cena upravená pomocí
koeficientů (vybavení, polohy...), srážek, přirážek, apod.
3.9 Rozpočet
Jak již bylo zmíněno v části věnované cenám, rozpočet je využíván ke
stanovení reprodukční ceny, tzn. ceny, které by bylo dosaženo v době
ocenění. Rozpočet nezohledňuje opotřebení.
3.10 Stavební rozpočet
Před prováděním investičních projektů je vhodné mít rozpočet, pomocí
kterého budeme znát cenu investice, a může být vodítkem při výběru
vhodného dodavatele (položkový rozpočet). Rozpočty jsou předběžné,
položkové a závěrečné.
3.10.1 Předběžný rozpočet
Předběžný rozpočet slouží k hrubému stanovení ceny v předinvestiční fázi
projektu, kdy se rozhodujeme, zda investovat či ne. Ke stanovení takovéto
ceny se využívá rozpočtových ukazatelů vztahujících se k měrné jednotce
objektu. Cena se tedy rovná:
Celková cena = počet měrných jednotek x cena/m.j.
3.10.2 Položkový rozpočet
Položkový rozpočet je jakýsi podrobný výpis všech prací a materiálů
nutných k výstavbě projektu. Tyto rozpočty se sestavují na základě tištěných
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tabulek (dnes již málo užívaných) či softwarů společností zabývajících se
touto problematikou. Položkový rozpočet se zpravidla dělí na díly HSV a
PSV.
Díl HSV zahrnuje:
1. Zemní práce
2. Základy a zvláštní zakládání
3. Svislé a kompletní konstrukce
4. Vodorovné konstrukce
5. Komunikace
6. Úpravy povrchů, podlahy
8. Trubní vedení
9. Ostatní konstrukce, vybavení
PSV zahrnuje řemesla spojená s výstavbou. Položky PSV začínají číslem 7.
3.10.3 Slepý rozpočet
Slepý rozpočet slouží investorovi k výběru dodavatele stavby. Investor si
nechává vypracovat od rozpočtáře rozpočet neobsahující ceny, které si
investor nechá doplnit od jednotlivých potencionálních dodavatelů
stavebních prací.
3.10.4 Nabídkový rozpočet
Nabídkový rozpočet naopak sestavuje dodavatel pro investora. Rozpočet
vychází z individuálních cen dodavatele (mohou být odvozeny od cen
směrných).
3.10.5 Rozpočet závěrečný
Závěrečný rozpočet se zpracovává po dokončení stavebního díla, pokud
některý z účastníků výstavby požaduje provést kontrolu vyfakturovaných
cen a pro přehlednost provedených víceprací apod.
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3.11 Finanční zdroje krytí majetku
3.11.1 Úvěr
Úvěry můžeme rozdělit dle poskytovatele na bankovní a nebankovní.
Nebankovní úvěry zpravidla bývají dostupnější (bez ručitele, bez potvrzení
příjmů, bez nahlížení do registrů dlužníku, apod.), avšak za cenu mnohem
vyšších úroků.
Bankovní úvěry se dělí na podnikatelské, které jsou určeny pro právnické
osoby, nebo fyzické osoby – podnikatele, nebo soukromé či osobní úvěry.
Zatímco podnikatelské úvěry slouží k rozvoji podnikání, osobní úvěry slouží
pro privátní účely (např. nákup spotřebního zboží).
Dále můžeme úvěry rozdělit na krátkodobé, střednědobé či dlouhodobé.
Krátkodobý úvěr má rozpětí od několika dní do jednoho roku. Střednědobé
úvěry jsou splatné ve lhůtách od 1 do 5 let. Dlouhodobý úvěr je určen pro
časový horizont se splatností nad 5 let. Při financování nemovitostí se
využívá zpravidla úvěrů střednědobých a dlouhodobých.
Pokud se investor rozhodne k financování využít úvěru, je nutno zvážit výši
úrokové sazby, typ úroku (fixní či pohyblivý), jakým způsobem je nutné
ručit, pro jaký účel bude úvěr využit, způsob poskytování úvěru a způsob
splácení (např. jestli je možné požádat o odklad splátek).
Výše úroků a splátek závisí na režimu splácení, který může mít:
a) individuální splátkový kalendář
b) splátkový kalendář s konstantním úmorem
c) splátkový kalendář s konstantní anuitou
ad a) tento typ splácení závisí na domluvě mezi realizátorem a bankou,
velikosti a termíny jednotlivých splátek se stanovují na základě
předloženého podnikatelského úvěru
ad b) u tohoto typu splácení je velikost úmoru rovnoměrná, mění se velikost
úroku, která se počítá ze zbývající dlužné částky. Velikost splátky je rovna
součtu úmoru a úroku, který se v každém období mění. Splátky tedy jsou
každé období stejné.
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Vypočte se následujícím vztahem:
U = D/n (3 - 1)
kde U ... úmor v Kč
D ... dluh v Kč
n ... počet období splácení úvěru (let, měsíců, čtvrtletí)
Výpočet úroku se v tomto případě vypočítá vztahem:
U = Dnx r (3 – 2)
kde u ... úrok v Kč
Dn ... velikost dluhu v řešeném období
r ... roční úroková sazba
ad c) při splácení úvěru s konstantní anuitou se hodnota splátky (oproti
úvěru s konstantním úmorem) nemění a je po celou dobu splácení stejná.
Mění se poměr mezi velikostí úmoru a úroku.
Výpočet konstantní anuity:
(3 – 3)
kde A ... anuita v Kč
D ... velikost dluhu v Kč
r ... roční úroková sazba
n ... doba splatnosti
Od anuity se odečte výše úroku, stanovená jako v případě splácení
s konstantním úmorem a zjistí se tak velikost úmoru.
(1 + r)n x r
(1 + r)n - 1A= x D
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3.11.2 Hypoteční úvěr
Hypoteční úvěr je dalším velmi častým zdrojem financování, zejména co se
týká nemovitostí. Jedná se o dlouhodobý úvěr určený k pořízení bydlení
zajištěný zástavním právem k nemovitosti. Je určen fyzickým osobám
s trvalým pobytem v ČR nebo českým občanům mimo ČR. Hypoteční úvěr
se využívá při:
- koupi nemovitosti
- výstavbě nemovitosti, nebo její části
- modernizaci, rekonstrukci či opravě nemovitosti
- splácení úvěru, který byl určen pro investici do nemovitosti
Výhodou hypotečních úvěrů je možnost rozložení splátek do delšího
časového horizontu, nízká úroková míra, minimální nárok na vlastní kapitál.
Splatnost hypotečního úvěru se pohybuje v rozmezí 5-30 let s tím, že doba
splatnosti nesmí přesáhnout 65 let žadatele. Splácení lze nastavit dle
požadavků žadatele konstantními částkami, progresivně či degresivně.
3.11.3 Leasing
Leasing je finanční produkt, který slouží především k financování movitých
věcí. Věc pořízená leasingem je v podstatě majetkem leasingové společnosti,
a až po poslední splátce přechází majetek na pořizovatele. Riziko odcizení či
poškození majetku je kryto havarijním pojištěním. Stále oblíbenějším se však
začíná stávat i leasing v souvislosti s financováním nemovitostí. Výhodou
oproti hypotéce je, že leasingová společnost se většinou spokojí s ručením
nakoupenou nemovitostí. Nevýhodou leasingu však je ta skutečnost, že
dochází ke dvojímu zdanění (při převodu na leasingovou společnost – první
splátka, a při převodu na investora – ukončení smlouvy). Za normálních
okolností je smlouva ze strany nájemce nevypověditelná, ze strany
pronajímatele vypovězení smlouvy je možné pouze v případě nedodržení
některé z podmínek ze strany nájemce.
3.12 Doba návratnosti investice
Doba návratnosti v podstatě znamená, za jakou dobu se nám vrátí náklady
vložené do investice. Po dosažení této doby nám vzniká zisk. Dobu
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návratnosti dělíme na prostou a diskontovanou. Metodika výpočtu bude
popsána v kapitole věnující se této problematice.
3.13 Energetická náročnost budov
Energetická náročnost budov je ukazatel vyjadřující náročnost budovy na
ohřev teplé vody, ohřev vody pro vytápění, elektřinu a chlazení.
3.13.1 Energetický štítek
Tzv. energetický štítek obálky budovy (vč. jeho protokolu) je v dnešní době
již pouze doporučené hodnocení – není ze zákona povinné, není povinnou
součástí stavební dokumentace, ale může být vyžadován. Způsob výpočtu
včetně tabulky pro zatřídění je dán normou ČSN 730540-2/2007. Energetický
štítek slouží pro hodnocení budovy z hlediska kvality navržené konstrukce a
geometrického tvaru, nehodnotí energie. Norma zatřiďuje budovy do tříd A
až G s tím, že A je energeticky velmi úsporná a třída G mimořádně
nehospodárná. Budovy v ČR většinou spadají do kategorie D a E, ale do
budoucna se počítá s tím, že budovy horší než třída C by neměly dostat
stavební povolení.
Obr. 3 – 1: Vzor grafického
znázornění energetického štítku
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3.13.2 Energetický průkaz budovy
Před zavedením tzv. Průkazu energetické náročnosti býval požadovaným
dokladem Energetický průkaz budovy (vyhláška č. 291/2001 Sb., podrobnosti
účinnosti užití tepla v budovách – konec platnosti 30. 6. 2007). EPB hodnotil
budovu z hlediska spotřeb energií koeficientem měrné spotřeby tepla, včetně
spotřeby tepelné energie na vytápění prostupem a spotřebu energie
větráním, se zahrnutím zisků vnitřních zdrojů a oslunění. Vypracování EPB
mohl provádět každý, kdo zvládl metodiku výpočtu.
3.13.3 Průkaz energetické náročnosti budov (PENB)
Průkaz energetické náročnosti budov bývá nejčastěji zaměňován
s Energetickým štítkem obálky budovy nebo Energetickým průkazem
budovy (EPB). PENB však oproti zmíněným (Energetický štítek obálky
budovy a EPB) hodnotí budovu z hlediska všech energií, které do budovy
vstupují, a to jak energie na vytápění, tak i energie na chlazení, ohřev vody,
větrání a osvětlení. Od ledna 2013 je v platnosti nový zákon upravující zákon
č.406/2000 Sb., o hospodaření energií. V této části se tedy budeme věnovat již
této novele.
PENB nesmí být starší než 10 let. Může být zpracován pouze energetickým
specialistou, nebo osobou usazenou v jiném členském státě Unie, pokud je
oprávněna k výkonu uvedené činnosti podle právních předpisů jiného
členského státu Unie. Dle vyhlášky č. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb je
PENB povinou součástí dokumentace. Musí být zpracován objektivně,
pravdivě a úplně.
Dokumentace PENB obsahuje dvě části:
a) grafické znázornění třídy energetické náročnosti pomocí barevně odlišené
stupnice s hodnotami A až G
b) formulář s popisem stavby, jejích tepelně technických parametrů a
jednotlivých energetických systémů, včetně tříd energetické náročnosti
jednotlivých energetických systémů nacházejících se ve stavbě.
Stavebník, vlastník budovy nebo společenství vlastníků jednotek je od ledna
2013 povinen dle §7a novely zákona č. 406/2000 Sb.,:
„a) zajistit zpracování průkazu energetické náročnosti při výstavbě nových budov
nebo při větších změnách dokončených budov,
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b) zajistit zpracování průkazu u budovy užívané orgánem veřejné moci od 1.
Července 2013 s celkovou energeticky vztažnou plochou větší než 500 m2 a od 1.
Července 2015 s celkovou energeticky vztažnou plochou větší než 250 m2,
c) zajistit zpracování průkazu pro užívané bytové domy nebo administrativní
budovy
1. s celkovou energeticky vztažnou plochou větší než 1500 m2 do 1. ledna 2015,
2. s celkovou energeticky vztažnou plochou větší než 1000 m2 do 1. ledna 2017,
3. s celkovou energeticky vztažnou plochou menší než 1000 m2 do 1. ledna 2019
d) oznámit ministerstvu zpracování průkazu podle odstavce 4 písm. A) bodu 2 a
předložit ministerstvu kopii oprávnění osoby pro vykonávání této činnosti podle
právního předpisu jiného členského státu Unie,
e) u budovy užívané orgánem veřejné moci v případě, že pro ni nastala
povinnost zajistit zpracování průkazu podle odstavce 1 písm. A) až c), umístit
průkaz v budově podle prováděcího předpisu,
f) předkládat na vyžádání průkazy ministerstvu nebi Státní energetické
inspekci.
Dle odstavce 2 téhož paragrafu je vlastník nebo společenství vlastníků jednotek
povinen
a) zajistit zpracování průkazu
1. při prodeji budovy nebo ucelené části budovy,
2. při pronájmu budovy
3. od 1. ledna 2016 při pronájmu ucelené části budovy
b) předložit průkaz nebo jeho ověřenou kopii
1. možnému kupujícímu budovy nebo ucelené části budovy před uzavřením smluv
týkajících se koupě budovy nebo ucelené části budovy,
2. možnému nájemci budovy nebo ucelené části budovy před uzavřením před
uzavřením smluv týkajících se nájmu budovy nebo ucelené části budovy
c) předat průkaz nebo jeho ověřenou kopii
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1. kupujícímu budovy nebo ucelené části budovy nejpozději při podpisu kupní
smlouvy,
2. nájemci budovy nebo ucelené části budovy nejpozději při podpisu nájemní
smlouvy
d) zajistit uvedení ukazatelů energetické náročnosti uvedených v průkazu
v informačních a reklamních materiálech při
1. prodeji budovy nebo ucelené části budovy,
2. pronájmu budovy nebo ucelené části budovy.
Dle odstavce 3 je vlastník jednotky povinnen
a) předložit průkaz nebo jeho ověřenou kopii
1. možnému kupujícímu jednotky před uzavřením smluv týkajících se koupě
jednotky,
2. od 1. ledna 2016 možnému nájemci jednotky před uzavřením smluv týkajících se
nájmu jednotky,
b) předat průkaz nebo jeho ověřenou kopii
1. kupujícímu jednotky nejpozději při podpisu kupní smlouvy,
2. od 1. ledna 2016 nájemci jednotky nejpozději při podpisu nájemní smlouvy,
c) zajistit uvedení ukazatelů energetické náročnosti uvedených v průkazu
v informačních a reklamních materiálech při
1. prodeji jednotky
2. od 1. ledna 2016 pronájmu jednotky.“ [9]
Metodika výpočtu a zatřídění do jednotlivých tříd je dána vyhláškou č.
148/2007 Sb. Této problematice se budu věnovat v části „Metodika výpočtu
průkazu energetické náročnosti budov“.
Obrázek: vzor grafického znázornění průkazu energetické náročnosti budov
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Obr. 3 – 2: Vzor grafického znázornění průkazu energetické náročnosti
budov
Obrázek: klasifikační třídy EN hodnocení energetické náročnosti podle
vyhlášky č. 148/2007 Sb. Měrné spotřeby energie v kWh/(m2.rok). Třída C
jsou referenční budovy
Tab. 3 – 1: Hodnoty pro zatřídění jednotlivých typů budov do tříd PENB
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3.13.4 Energetický audit
Povinnost vypracovávat energetický audit je stanovena zákonem č. 406/2000
Sb., §9.
Energetický audit slouží pro zhodnocení využívání energií v daném objektu
– v budově, výrobním provozu nebo při instalaci nového zdroje energie.
V rámci auditu se vyhledávají možnosti úspor energie, navrhují se možná
opatření k jejich dosažení a tato opatření se ekonomicky vyhodnocují.
Dle zákona č. 406/2000 Sb., §9 má stavebník, společenství vlastníků jednotek
nebo vlastník budovy nebo energetického hospodářství povinnost se
podrobit energetickému auditu v případě, že:
a) budova nebo energetické hospodářství mají celkovou průměrnou roční
spotřebu energie za poslední dva kalendářní roky vyšší než je hodnota spotřeby
energie stanovená prováděcím právním předpisem,
b) u větší změny dokončené budovy nejsou splněny požadavky na energetickou
náročnost budovy podle §7 odst. 5 písm. f) ,tzn. , že energetickým auditem prokáže,
že to není technicky nebo ekonomicky vhodné s ohledem na životnost budovy a její
provozní účely [9]
3.13.5 Energetický specialista (před novelou též energetický auditor)
Dle zákona č.406/2000 Sb., §10 je energetický specialista fyzická osoba, která
je zapsána do seznamu energetických auditorů vedeného ministerstvem, a to
způsobem umožňujícím dálkový přístup. Energetický specialista je oprávněn
ke zpracovávání energetického auditu a energetického posudku, zpracování
průkazu energetické náročnosti budov, provádění kontroly provozovaných
kotlů a rozvodů tepelné energie, nebo provádění kontroly klimatizačních
systémů.
Tento paragraf též stanovuje podmínky pro zapsání do seznamu
energetických auditorů, jimiž jsou složení odborné zkoušky, zoůsobilost
k právním úkonům, dále žadatel musí být bezúhonný (to znamená, že
nespáchal úmyslný trestný čin, pro který by byl odsouzen). Uchazeč musí
splňovat odbornou způsobilost (vzdělání v oboru technických věd a
technologií) a musí splňovat povinnou praxi v oboru, která je rozdílnílná pro
žadatele s vysokoškolským (3 roky) a středoškolským (6 let) vzděláním.
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Dle zákona musí energetický specialista složit odbornou zkoušku před
zkušební komisí jmenované ministerstvem, skládající se z ústní a písemné
částí, jejíž rozsah je stanoven prováděcím právním předpisem. Dále je
specialista povinen se průběžně vzdělávat, a pokud je vyzván je povinen se
nechat přezkoušet. Podrobnosti jsou uvedeny v novele zákona č.406/ 2000Sb.,
§10b.
3.14 Tepelné charakteristiky materiálů
3.14.1 Tepelný odpor materiálů
Tepelný odpor se označuje písmenem R, a jedná se o fyzikální veličinu
vyjadřující tepelně-izolační vlastnosti materiálu (konstrukce). Tepelný odpor
R vyjadřuje odpor materiálu o ploše 1 m2 proti prostupu tepla při rozdílu
teplot 1 K. Při vícevrstvých konstrukcích se jednotlivé tepelné odpory sčítají.
Vzorec pro výpočet tepelného odporu má tvar:
R = d / λ (m2.K.W-1) (3 – 4)
Kde d je tloušťka materiálu v metrech a λ je součinitel tepelné vodivosti
(W.m-1.K-1) vyjadřující schopnost materiálu vést teplo. Pokud tedy chceme
dosáhnout co nejvyšší hodnoty R, musí být tloušťka konstrukce co nejvyšší a
naopak součinitel prostupu tepla co nejnižší.
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Tab. 3 – 2: Tabulka součinitelů tepelné vodivosti vybraných materiálů
3.14.2 Součinitel prostupu tepla
Součinitel prostupu tepla bývá často zaměňován se součinitelem tepelné
vodivosti. Na rozdíl od součinitele tepelné vodivosti (popsaného výše) je
součinitel prostupu tepla ukazatel, kterým určujeme celkovou výměnu tepla
mezi prostory oddělenými od sebe určitou stavební konstrukcí. Čím je
hodnota menší (na rozdíl od tepelného odporu R), tím lepší jsou tepelně
Souč. tep. Souč. tep.
vodivosti λ vodivosti λ
[W/m.K] [W/m.K]
0,260 0,870
0,470 0,970
0,840 1,160
0,300 0,880
0,100 0,970
0,120 0,110
0,650 0,051
0,440 0,039
0,420 0,034
0,230 0,048
0,149 0,032
0,174 0,051
0,174 0,064
0,150 0,073
0,137 0,047
0,174 0,040
0,147 0,130
0,110
0,110
0,150 0,410
0,170 0,180
0,800 0,490
0,600 0,220
0,700 0,220
1,300 0,950
1,580 0,270
0,630 0,650
0,500 0,190
0,130 0,760
0,740 0,069
0,200 1,010
0,200 0,065
0,200 0,180
0,200 0,260
0,830 0,190
0,670 3,500
0,340 1,700
0,350 2,300
0,710 1,400
0,530 3,100Žula
Cihla plná
Cihla děrovaná
Cihla děrovaná INA
Cihla děrovaná IVA
Cihla CDM
Cihla děrovaná TYN
Xylolit
Linoleum, tuhé nepěněné
Mramor
Pískovec
Rostlá zemina
Vápenec
Sklo stavební
Desky z pěnového skla
0,190
Keramická dlažba
Koberec
Vlysy
Dřevo tvrdé kolmo na vlákna
Sádrokarton
Písek
Škvára
Štěrk
Linoleum
Desky dřevovláknité (průměr)
Desky z dřevitého odpadu s
cementem (průměr)
Dřevo měkké rovn. s vlákny
Dřevo měkké kolmo na vlákna
Dřevo tvrdé rovn. s vlákny
Pěnový polyuretan tuhý
Pěněné PVC
Materiály z minerální plsti
Mat. z minerálních vln, lisované
Materiály ze skleněné plsti
Orsil (průměrná hodnota)
Omítka vápennocementová
Omítka perlitová
Omítka perlitová s PPS granulátem
Pěnový polystyren (PPS)
Pěnový polystyren extrudovaný
Pěnový polyuretan měkký
Beton ze škváry (průměrná hodnota)
Fólie PVC
Foalbit
IPA
Lepenka A, B
Materiál
Malta vápenná
Malta vápennocementová
Malta cementová
Omítka vápenná
YTONG silikonové omítky
Beton hutný (průměrná hodnota)
Železobeton (průměrná hodnota)
Beton cihlový (průměrná hodnota)
Beton z keramzitu (průměrná hodnota)
Beton z perlitu (průměrná hodnota)
YTONG tl. 300 tepelně izol. vn. tvárnice
YTONG tl. 375 tepelně izol. vn. tvárnice
YTONG tl. 200, 250, 300, 375 vn. tvárnice
YTONG příčky
YTONG omítky
YTONG strukturální a sádrové omítky
POROTHERM 36,5 P+D P8
POROTHERM 40 P+D P8
POROTHERM 40 P+D P10
POROTHERM 44 Si P6
POROTHERM 44 P+D P8
POROTHERM 44 P+D P10
Heluz UNI
POROTHERM 6,5 P+D P10 příčka
POROTHERM 11,5 P+D P8 příčka
POROTHERM 17,5 P+D P8 vnitř. stěna
POROTHERM 30 P+D P10 nosná stěna
POROTHERM 36,5 P+D P10
Materiál
Heluz broušená
Heluz AKU
Heluz family broušená
Heluz P15 broušená
Heluz STI
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Popis kostrukce Požadované Doporučené
hodnoty hodnoty
Střecha plochá a šikmá se sklonem do 45⁰ včetně
Strop s podlahou nad venkovním  prostorem
Strop pod nevytápěnou půdou (se střechou bez tepelné izolace)
Stěna vnější vytápěná (vnější vrstvy pd vytápění)
Stěna vnější Lehká 0,30 0,20
Stěna k nevytápěné půdě (se střechou bez tepelné izolace)
Střecha šikmá se sklonem nad 45⁰ Těžká 0,38 0,25
Podlaha a stěna vytápěného k nevytápěnému prostoru 0,45 0,30
Strop a stěna vnitřní z vytápěného k nevytápěnému prostoru 0,60 0,40
Strop a stěna vnitřní z vytápěného k částěčně vytápěnému prostoru
Strop a stěna vnější z částečně vytápěného prostoru k venkovnímu prostředí
Podlaha a stěna částečně vytápěného prostoru přilehlá k zemině 0,85 0,60
Stěna mezi sousedním i budovami
Strop mezi prostory s rozdílem  teplot do 10 ⁰C včetně
Stěna mezi prostory s rozdílem  teplot do 10 ⁰C včetně 1,30 0,90
Strop vnitřní mezi prostory s rozdílem  teplot do 5 ⁰C včetně 2,20 1,45
Stěna vnitřní mezi prostory s rozdílem  teplot do 5 ⁰C včetně 2,70 1,80
Okno, dveře a jiná výplň otvoru ve vnější stěně a strmé střeše, z vytápěného
prostoru do venkovního prostředí (včetně rámu)
Okno, dveře a jiná výplň otvoru ve vnější stěně a strmé střeše, z vytápěného
do částečně vytápěného prostoru nebo z částečně vytápěného prostoru do
venkovního prostředí (včetně rámu)
Šikmé střešní okno, světlík a jiná šikmá výplň otvoru se sklonem do 45⁰,
z vytápěného prostoru do venkovního prostředí (včetně rámu)
Šikmé střešní okno, světlík a jiná šikmá výplň otvoru se sklonem do 45⁰,
z vytápěného dočástečně vytápěného prostoru nebo z částečně
vytápěného prostoru do venkovního prostředí (včetně rámu) 2,60 1,70
1,50 1,10
3,50 2,30
1,201,70
1,05 0,70
0,500,75
Součinitel prostupu tepla UN
[(W/m2.K)]
0,24 0,16
0,30 0,20
izolační vlastnosti konstrukce. Označuje se velkým písmenem U a jeho
jednotkou je watt na metr čtvereční krát kelvin, tzn. W/m2K.
Výpočtem součinitele prostupu tepla je vlastně obrácená hodnota tepelného
odporu R. Vzájemný vztah součinitele prostupu tepla U a tepelného odporu
R je tedy:
U=1/(R1+R2+Re) (3 – 5)
R=1/U-(Ri+Re)
kde
Ri... odpor při přestupu tepla na vnitřní straně, tedy interiéru, Ri=1/ai
Re... odpor při přestupu tepla na vnější straně, tedy exteriéru, Re=1/ae
Hodnoty a jsou dány normou ČSN v závislosti na druhu ročního období a
poloze stavební konstrukce.
Součinitel prostupu tepla musí vyhovovat podmínce U<Un, což je normou
stanovený součinitel pro danou konstrukci.
Tab. 3 – 3: Tabulka normou požadovaných hodnot součinitele prostupu tepla
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Tabulka má pouze informativní charakter, nenahrazuje normu ČSN 73 0540-
2, ani ji nijak nedoplňuje či neupřesňuje. Při hodnocení součinitele prostupu
tepla je nutné vždy vycházet z příslušné platné normy, kde jsou uvedeny
další podmínky pro stanovení požadovaných a doporučených hodnot U.
33
4 METODIKA VÝPOČTU PRŮKAZU ENERGETICKÉ
NÁROČNOSTI BUDOV
V této části se budu věnovat programu NKN – národní kalkulační nástroj,
který je volně ke stažení a zároveň je oficiálním programem pro výpočet
PENB.
Metodika výpočtu vychází ze současně platné vyhlášky č. 148/2007 Sb., která
je prováděcí vyhláškou k §6a zákona č. 406/2000 Sb. o hospodaření energií
v pozdějším znění.
Doposud byly budovy hodnoceny pouze z hlediska potřeby tepla na
vytápění objektu, kdy jediným faktorem, který ovlivňoval výsledné
hodnocení, byly tepelně technické vlastnosti budovy. Základním hodnotícím
ukazatelem pro hodnocení průkazu energetické náročnosti je celková roční
dodaná energie. Do energie je započtená veškerá energie potřebná pro
vytápění, chlazení, vzduchotechniku, přípravu teplé vody, osvětlení a
provoz zařízení zajišťující provoz vyjmenovaných systémů. V podstatě tedy
jde o souhrn energetických spotřeb včetně účinností technických zařízení a
ztrát při transportu a potřeby energie na provoz zařízení. Metodika výpočtu
energetické náročnosti budov představuje bilanční hodnocení budovy, což je
výpočet energií po jednotlivých časových úsecích ročního provozu a jejich
porovnání s referenční budovou. Referenční budova určuje výsledné řazení
do kategorií. Pokud tedy chceme srovnávat dvě budovy, označme je
například A a B, je nutné mít společný základ se stejnými okrajovými
podmínkami. Vypočtená celková dodaná energie pro potřeby bilančního
hodnocení budov je proto závislá na okrajových podmínkách, které upravují
možnost srovnání jednotlivých budov stejného typu, za předpokladu
správného provozu objektu a správné funkce všech systémů v objektu. Údaj,
který je používán jako referenční hodnota je měrná potřeba tepla na vytápění
v kWh/m2.
Obecné výpočetní schéma pro tok energie budovou:
Qfuel = Σgen Qgen (4 – 1)
Qgen = (Qdistr * Fgen) / ηgen (4 – 2)
Qdistr = (Σz Qem;z + ΣAHU QAHU – QSE) / ηdistr (4 – 3)
Qem;z = Qdem;z / ηem;z (4 – 4)
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kde:
Qfuel = celková dodaná energie na systémové hranici budovy
v MJ/rok
Qgen = dodaná energie do zdroje energie
v MJ/rok
Fgen = podíl energie dodané jednotlivým zdrojem energie gen
ηgen = účinnost zdroje energie
Qdistr = celková energie dodaná do rozvodného systému
v MJ/rok
Qem;z = energie dodaná do emisního systému v zóně z v MJ/rok
QAHU = energie dodaná do větracích jednotek v MJ/rok
QSE = energie dodaná do rozvodného systému v MJ/rok
ηdistr = účinnost rozvodného systému
ηem = účinnost sdílení energie
Qdem;z = potřeba energie v zóně z v MJ/rok
Dodaná energie pro pokrytí potřeb užitečné energie pro zajištění vytápění,
chlazení, větrání, osvětlení a přípravu teplé vody v předepsaném množství a
kvalitě zahrnuje účinnosti technických zařízení použitých v energetických
systémech budovy, ztráty vzniklé v těchto systémech, pomocnou energii a
respektuje využitelné zisky. Spotřeba energie přímo závisí na způsobu
užívání budovy, což reprezentuje provozní dobu užívání, provozní dobu
energetických systémů, požadavky na vnitřní prostředí, apod.
Pro identifikaci budovy je nutné znát okrajové podmínky:
- určení budovy z hlediska lokality, vnějších klimatických podmínek,
orientaci budovy vůči světovým stranám a okolní zástavbě
- pro každý typ budovy jsou stanoveny normové podmínky užívání,
podmínky vnitřního a venkovního prostředí podle platných národních
norem a souvisejících legislativních předpisů a hygienických standardů (tzn.
teplota, osvětlení, vlhkost, výměna vzduchu, větrání)
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- provozování energetických systémů odpovídající tvorbě
požadovaných podmínek na vnitřní prostředí, nebo dodávku požadované
služby, media
Budovu z hlediska výpočtu průkazu energetické náročnosti nemůžeme
považovat za homogenní prvek. Celková dodaná energie je totiž součtem
energií potřebných v jednotlivých částech budovy, tzv. zónách. Zóny se
navzájem odlišují svojí funkcí, provozem, a hlavně vnitřními podmínkami.
Vnitřní podmínky provozu budov:
- rozsah vnitřních provozních teplot
- relativní vlhkost
- požadavek na výměnu vzduchu na základě měrné jednotky, kterou
může být m2, m3, osoba, atd.
- typické vnitřní tepelné zisky
Provozní podmínky budovy
- doba využití objektu během dne, týdne a případně delší odstávky
v době provozu (školy)
- útlumové provozy
- počet osob v zóně budovy
Přístup posuzování budovy může být jednozónový, nebo vícezónový.
V případě jednozónového přístupu je budova posuzována jako jedna zóna,
nebo jeden prostor, v němž nejsou uvažovány vnitřní dělící konstrukce,
v případě vícepatrového objektu ani stropní konstrukce. V tomto případě se
jedná o jakousi obdobu obálkové metody, která se používá (dnes už
výjimečně) pro stanovení tepelných ztrát a zisků.
V případě vícezónového přístupu existují dva přístupy k hranicím mezi
zónami. Jsou to:
Jednozónový přístup – je to stav, kdy jednotlivé zóny žádným způsobem
nespolupůsobí, nedochází k žádnému tepelnému přenosu mezi jednotlivými
zónami
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Vícezónový přístup – jednotlivé zóny spolu spolupůsobí a je nutné vyčíslit
tepelné přenosy mezi těmito zónami
Výpočet hodnocení energetické náročnosti budov probíhá ve dvou krocích:
1) Stanovení potřeby tepla
2) Na základě stanovení potřeby tepla je stanovena spotřeba energie a
celková dodaná energie do budovy.
Prvním krokem výpočtu průkazu energetické náročnosti je tedy stanovení
potřeby tepla. Výpočet potřeby tepla pro budovu/zónu vychází ze vstupních
údajů (vnější klimatické podmínky, vnitřní podmínky v budově, stavebně
technické a dispoziční řešení budovy). Ve výpočtu jsou zohledněny
vlastnosti konstrukcí obvodového pláště, okrajové vnější a vnitřní podmínky,
tepelné zisky vznikající při spotřebě elektrické energie na osvětlení, pasivní
solární zisky, vnitřní zisky od uživatelů budovy, spotřebičů, aj. Ve druhém
kroku už stanovujeme spotřebu dodané energie vycházející ze skladby
energetických zařízení, které zajišťují krytí potřeby energie v budově.
Zahrnuje účinnost zdroje přeměny energie (například schopnost plynového
kotle přeměnit zemní plyn na tepelnou energii), dále ztráty vzniklé při
rozvodu energií, účinnost systémů sdílení energie, vliv rekuperace, vliv
cirkulačního vzduchu na snížení výkonu ohřívače ve VZT jednotce.
4.1 Prostředí programu NKN pro výpočet PENB
Program NKN je vytvořen v tabulkovém editoru Excel společnosti Microsoft.
Pro práci s tímto programem není nutná žádná instalace, stačí mít v PC
nainstalovaný uvedený program Microsoft Excel.
Po otevření programu se na obrazovce objeví úvodní okno, které je pro lepší
představu ukázáno na následujícím obrázku.
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Obr. 4 – 1: Úvodní nabídka programu NKN
Úvodní obrazovka se skládá ze čtyř částí:
1. Zadání budovy – tato část slouží k zadání vstupů nutných pro výpočet
PENB
2. Průkaz ENB – po vložení vstupních údajů je právě v této části možné
zobrazit samotný průkaz energetické náročnosti budov (graficky
znázorněný). Na tomto průkazu je automaticky označena energetická třída
řešeného objektu. V odkaze „II – Protokol průkazu ENB“ je kompletní
výstup včetně popisu všech konstrukcí, údajů majitele atd., které byly
zadávány v části první. Karta Bilance energií v grafické a tabulkové podobě
zobrazuje, které energie (a kolik) se v který měsíc spotřebovává.
3. Legislativa – na tomto místě se nachází odkaz, po jehož otevření
budete přesměrováni na znění zákona souvisejícího s řešenou problematikou
(v tomto případě se jedná o zákon č. 406/2000 Sb., ve znění pozdějších
předpisů)
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4. Info – zde jsou popsány jednotlivé funkce programu, a popisy
jednotlivých vstupů, s uvedením, jakým způsobem se projevují ve výpočtu
Nyní se budeme věnovat trochu podrobněji popisu první části, tedy „Zadání
budovy“, které je stěžejní pro správný výpočet průkazu ENB.
List „Budova – identifikace“ – zahrnuje identifikační údaje budovy, tzn.
adresa budovy, adresa vlastníka, dále kód katastrálního území, parcelní
číslo, kontakty na provozovatele. Je zde nutné uvést zda se jedná o změnu
stávající budovy, či novou výstavbu, zda-li se objekt nachází na veřejném
místě, o jaký typ budovy se jedná. Důležitým prvkem, od kterého se bude
odvíjet celý výpočet je správné zařazení budovy do klimatické oblasti.
K tomuto účelu se používá tzv. mapa klimatických oblastí. Česká republika
se dle ČSN 730540-3 dělí celkově na čtyři klimatické oblasti. Tyto oblasti jsou
uvedeny na následujícím obrázku.
Obr. 4 – 2: Klimatické oblasti ČR
Dále je potřeba uvést jaké typy energie jsou v budově užívány. Důležitým
krokem k identifikaci je zvolení profilu užívání k jednotlivým zónám. Profil
užívání má, stejně jako klimatické podmínky, důležitou roli v samotném
výpočtu, jelikož každá budova má specifické podmínky (hodnoty) ve
výpočtu. V hrubém rozdělení se budovy pro výpočet dělí na:
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- Rodinné domy
- Bytový dům
- Administrativní budovy
- Vzdělávací budovy
- Zdravotnická zařízení
- Hotely a restaurace
- Sportovní zařízení
- Budovy pro obchodní účely
- Ostatní budovy
- Obecná nevytápěná zóna
Katalog konstrukcí – na této kartě se uvádějí veškeré stavební konstrukce
spojené s výpočtem. Každou konstrukci je nutné pojmenovat, stanovit zda se
jedná o průsvitnou konstrukci (u těchto uvést propustnost slunečního záření
ggI,i a korekční činitel rámu průsvitného prvku FgI,i), určit součinitel prostupu
tepla Ui, který je k dohledání u výrobce materiálů. Korekční činitel rámu je
podíl plochy prosklení k celkové ploše prvku (stanovuje se dle ČSN EN ISO
10077-1, nebo 0,7 pro výpočet potřeby energie na vytápění, 0,8 pro výpočet
potřeby energie na chlazení. Dle tvůrce programu je vhodné v NKN
uvažovat průměrnou hodnotu 0,75.
Zóny – profily užívání – zde je výběr 49 přednastavených profilů
standardizovaného užívání zóny. Jsou zde uvedeny všechny parametry
související s jednotlivými profily užívání. Na tomto místě je možné doplnit 5
vlastních profilů užívání.
Popis zón – v této záložce se podrobně popisují zóny definované v listu
„Budova – identifikace“. Jedná se o obecné informace o zóně, ve které se
uvede celkový objem konkrétní zóny, její podlahová plocha a podíl vnitřních
a obvodových konstrukcí vůči objemu budovy (je tedy nutné výpočtem určit
objem jak vnějšího pláště objektu, tak objem všech stěn). Dále se popisuje
osvětlení zóny, vytápění zóny, větrání – zde je potřeba zvolit variantu
přirozeného větrání, pomocí vzduchotechniky, nebo hybridní větrání.
Položky v Chlazení zóny se vyplňují pouze tehdy, pokud se v zóně nachází
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nějakým typ mechanického chlazení. Popis jednotlivých parametrů nutných
k doplnění je možné dohledat v nápovědě, kde jsou uvedené i zdroje ke
stanovení těchto veličin.
Popis konstrukcí – zde se uvádí plochy jednotlivých obvodových konstrukcí
podle jejich orientace ke světovým stranám. Zde je důležitý údaj, který se
nesmí zanedbat. Jedná se o redukční činitel konstrukce. Pomocí tohoto
činitele jsou přepočítávány měrné tepelné ztráty konstrukce v místnosti,
která není vytápěna na převažující výpočtovou vnitřní teplotu, nebo
konstrukce, která odděluje místností s odlišnými teplotami, nebo s místností
nevytápěnou. Obecný tvar činitele teplotní redukce je:
bj = ( θint,j - θu)/( θint,v - θe) (4 – 5)
kde je:
θint,j výpočtová vnitřní teplota posuzované místnosti (°C)
θu teplota za příslušnou konstrukcí (°C) (vnější teplota, nevytápěná
místnost, místnost s jinou výpočtovou vnitřní teplotou)
θint,v převažující výpočtová vnitřní teplota vytápěného prostoru (°C)
θe výpočtová vnější teplota (°C)
Doplnění PENB – tato záložka slouží k bližší specifikaci jednotlivých
systémů užitých v budově, a k doplnění stručných informací souvisejících
s budovou a jejího energetického a technického zařízení. Jedná se zejména o
doplnění údajů o době vytápění, v kterých měsících probíhá příprava teplé
vody, jak pravidelně bývají jednotlivé systémy udržovány a regulovány atd.
Co se týká záložek Energetických systémů – Zdroje tepla, vzduchotechnika,
zdroje chladu, příprava teplé vody, solární systémy a osvětlení, tak tyto se
vyplňují pouze v případě, že se v budově nacházejí. V podstatě se jedná o
podrobnější popis jednotlivých systémů.
Pro samotný výpočet je potřeba mít projektovou dokumentaci, ze které je
možné dopočítat jednotlivé plochy a objemy zón, výpis výplňových prvků
s popisem jejich stavu a stáří. Pro výpočet úspory energií pro energetický
audit je vhodné mít k dispozici faktury na spotřebované energie. U
stávajících staveb je vhodné zkontrolovat, zda projektová dokumentace sedí
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se současným stavem objektu, případné změny zohlednit při výpočtu. Při
absenci dokumentace je nutné budovu změřit. Je nutné znát skladby
jednotlivých konstrukcí, mít fotografie řešeného objektu, celkovou situaci
stavby, ze které bude patrná orientace stavby ke světovým stranám. Dále je
potřeba popis veškerých zařízení instalovaných v objektu, jejich příkon,
výkon, spotřebu, typ vstupní energie, objemy zásobníků, atd.
5 METODIKA STANOVENÍ CENY NEMOVITOSTI
5.1 Obecná cena
Obecná cena se zjišťuje především porovnáním s provedenými koupěmi,
prodeji, pronájmy ve stejné či podobné lokalitě a čase. U pozemků je možné
využít i tzv. cenových map, které byly vypracovány na základě již
provedených prodejů. Tyto mapy však nejsou vypracovány pro každou
lokalitu (jedná se především o větší města či obce). Pokud oceňovaný
pozemek v cenové mapě nenalezneme, je možné jej ocenit dle §28 zákona o
oceňování majetku, avšak ceny takto zjištěné jsou až několikanásobně
podceněné (v některých případech by mohly být i přeceněné) a neodpovídají
tedy skutečné ceně pozemku a cenu nelze považovat za cenu obecnou, nýbrž
za cenu úřední.
5.2 Oceňování nemovitostí podle zákona č. 151/1997 Sb., o
oceňování majetku
Zákon o oceňování rozlišuje tři způsoby oceňování:
a) nákladovým způsobem
b) kombinací nákladového a výnosového způsobu
c) porovnávacím způsobem
5.2.1 Nákladový způsob oceňování
Nákladový způsob vychází z nákladů, které by bylo nutné vynaložit na
pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni
ocenění.
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Nákladovým způsobem se oceňují:
Tab. 5 – 1: Nemovitosti oceňované nákladovým způsobem
§18 - stavba bez základů
§19 - stavba z více konstrukčních
systémů
§20 - stavba s víceúčelovým užitím
§21 - opotřebení stavby§12 - kulturní památka
§3 - budova a hala
§4 - Inženýrská a speciální pozemní
stavby
§13 - byt a nebytový prostor
§14 - rybník, malá vodní nádrž a
ostatní vodní dílo
§15 - rozestavěná stavba
§16 - stavba určená k odstranění
§11 - hřbitovní stavba a hřbitovní
zařízení
§10 - venkovní úpravy
§8 - garáž
§7 - vedlejší stavba
§6 - rekreační chata a zahrádkářská
chata
§5 - rodinný dům, rekreační chalupa a
rekreační domek
§17 - jiná stavba
§3 – budova a hala se oceňuje dle vzorce:
ZCU = ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Kix Kp (5 – 1)
ZCU...základní cena upravená
ZC......základní cena
K1.......koeficient přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce
K2.......koeficient přepočtu ceny podle velikosti průměrné zastavěné plochy
podlaží v objektu, popřípadě samostatně oceňované části
K3.......koeficient přepočtu základní ceny podle průměrné výšky podlaží
v objektu, popřípadě samostatně oceňované části
K4.......koeficient vybavení
K5.......polohový koeficient
Hodnoty koeficientů se zjišťují v přílohách zákona o oceňování.
§5 - §8 se oceňují dle vzorce:
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ZCU = ZC x K4 x K5 x Ki x Kp
Cena nemovitosti se zjistí vynásobením obestavěného prostoru stavby
základní cenou upravenou. Tato cena se sníží o opotřebení vzhledem
k jejímu stáří, stavu a předpokládané další životnosti.
5.2.2 Kombinace nákladového a výnosového způsobu
Kombinace výnosového a nákladového způsobu zohledňuje jak náklady,
které do nemovitosti investor vložil, tak i výnosy, které je nemovitost
schopna „vyprodukovat“.
V §22 jsou uvedeny nemovitosti, které se oceňují tímto způsobem.
Cena nemovitostí uvedených v §22 se vypočte podle vzorce:
CV = (N/p) x 100 (5 – 2)
kde:
N = roční nájemné upravené
P = míra kapitalizace v procentech
5.2.3 Porovnávací způsob
Porovnávacím způsobem se oceňují
§24 – garáž, §25 – byt ve vícebytovém domě, §26 – rekreační chata a
zahrádkářská chata, §26a – rodinný dům, rekreační chalupa
Výpočet – základní cena uvedená v přílohách se vynásobí koeficientem
cenového porovnání. Při oceňování porovnávacím způsobem se využívají
databáze nemovitostí stejného nebo podobného charakteru ve stejné nebo
podobné lokalitě jako je oceňovaný objekt.
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6 METODIKA VÝPOČTU DOBY NÁVRATNOSTI
INVESTICE DO REKONSTRUKCE
Prostá doba návratnosti
Prostá doba návratnosti je rovna podílu investičních nákladů s ročními
výnosy. Doba, za kterou se investice vrátí, se určí pomocí kumulování
výnosů. Je tedy rovna době, kdy součet výnosů dosáhne velikosti investice.
Prostá doba návratnosti nezohledňuje snižování hodnoty peněz v čase. Její
výpočet je dán vzorcem:
DN = IN/V (6 – 1)
kde
IN = investiční náklady
V = výnosy (nejčastěji v letech)
Diskontovaná doba návratnosti
Diskontovaná doba návratnosti narozdíl od prosté doby návratnosti počítá i
s časovou hodnotou peněz. Je tedy nutné znát diskontní faktor, kterým
vynásobíme výnos. Z těchto výnosů (diskontovaných) určíme dobu
návratnosti stejně jako v případě prosté doby návratnosti. Výpočet
diskontního faktoru:
DF = 1 / (1+i)n (6 – 2)
kde:
i = úroková míra
n = počet let
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7 PRAKTICKÁ ČÁST
7.1 Výpočet průkazu energetické náročnosti budov
Popis zvolené budovy a jejích energetických systémů
Řešeným objektem je byt v bytovém domě v jihovýchodní části města Brna,
na ulici Mlýnská 48, postavený ve 30. letech 20. století. Dům má jedno
podzemní podlaží, 4 nadzemní podlaží a sedlovou střechu s půdou
neurčenou k bydlení. Je zde celkem 7 bytových jednotek a zubní ordinace.
Dům není zateplen a nejsou využity ani žádné technologie obnovitelných
zdrojů energie. Dům je situován na sever (částí na ulici Mlýnské), jižní část
bytu směřuje k zahradě přilehlé k domu. Z východní strany se nachází
schodišťový prostor a z východní strany je sousední byt vedlejšího bytového
domu.
Obr. 7 – 1: Řešený bytový dům
46
Využité energie
V řešeném objektu se využívá pouze světelná elektřina, a plyn na ohřev teplé
vody a pro vytápění. Nejsou zde žádná vzduchotechnická zařízení, ani
systémy nuceného větrání.
Zónování bytu
Celá bytová jednotka je jednou samostatnou zónou. Jedná se o zónu
přednastavenou v programu NKN s názvem Bytový dům – normový byt.
Vnitřní výpočtovou teplotu jsem uvažoval na 20 °C. Okolní prostředí je
definováno v programu NKN jako exteriér, s tím, že východní a západní
konstrukce bytu jsou upraveny redukčním činitelem konstrukce b, který se
využívá v případě, že za konstrukcí se nachází jiné prostředí než exteriér.
Obr. 7 – 2: Dispozice řešeného bytu
Parametry zóny:
Celková plocha vymezená vnitřním lícem obvodových zdí 71,7 m2
Zastavěná plocha celkem 85,1 m2
Podlahová plocha celkem 66,07 m2
Půdorysná plocha zdí a příček 19,03 m2
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Světlá výška podlaží 3,05 m
Tloušťka konstrukce stropu 0,35 m
Obestavěný prostor 289,34m3
Objem zdí a příček 58,04 m3
Popis konstrukcí
Při výstavbě domu byly použity materiály běžně dostupné v době jejího
vzniku. Obvodové stěny z jižní a severní strany jsou tloušťky 0,45 m,
z východní a západní strany včetně nosných vnitřních zdí mají tloušťku 0,30
m, vnitřní příčky 0,15m. Veškeré zdivo je z cihel plných pálených, z vnější
strany omítnutých břízolitovou omítkou tl. 2 cm, z vnitřní strany omítkou
vápenocementovou tl. cca 3 cm. Stropy a podlahy (mimo koupelnu) jsou
tvořeny z dřevěných trámů, záklopu z desek, zespodu omítnutých
vápenocementovou omítkou na rákos, nášlapnou vrstvou jsou dřevěné vlysy
z tvrdého dřeva, na něž je položeno starší linoleum. V koupelně je
konstrukce podlahy stejná jako v ostatních místnostech, s tím rozdílem, že
trámy mají nižší výšku, a na záklopu z desek je vrstva malty (maltové lože)
na něž je položena keramická dlažba na flexibilní lepidlo. Okna jsou v celém
bytě kastlová, špatně těsnící.
Tab. 7 – 1: Tabulka ploch ochlazovaných konstrukcí, včetně jejich orientace
ke světovým stranám
Ochlazovaná konstrukce
Plocha všech
konstrukcí
A [m2]
Orientace
ke
světovým
stranám
1 Podlaha v koupelně 5,24 Horizontální
2 Podlahy (mimo koupelny) 60,83 Horizontální
3 Obvodové zdivo (styk s
exteriérem)
20,49 S
4 Okna na severní straně 5,89 S
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5 Obvodové zdivo (styk s
exteriérem)
18,81 J
6 Okna na jižní straně 3,61 J
7 Obvodové zdivo ve styku se
schodištěm
15,85 V
8 Vchodové dveře 2,00 V
9 Obvodové zdivo ve styku se
sousedním bytem (východ)
17,85 V
10 Obvodové zdivo ve styku se
sousedním bytem (západ)
33,20 Z
11 Veškeré stropní kce 66,07 Horizontální
12 Obv. zdivo ve styku se
schodištěm
3,97 J
Popis otopné soustavy
Vytápění je zajištěno plynovým kotlem od firmy Thermona, jedná se o typ
Therm PRO 14kx. Otopná soustava je dvoutrubková, poháněná čerpadlem.
Jako topná tělesa slouží desková tělesa firmy KORADO typu 11, v koupelně
žebříkový radiátor KORALUX Linear. Regulace teploty v místnostech je
prováděna termostatickými ventily.
Technické parametry kotle (z technického listu výrobce):
Maximální tepelný příkon 15,3 kW
Tepelný výkon na vytápění 5 – 14 kW
Tepelný výkon na ohřev TUV 14 kW
Spotřeba zemního plynu 0,58 – 1,62 m3/h
Účinnost kotle 92%
Objem zásobníku TUV 55 l
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Obr. 7 – 3: Kotel Therm PRO 14kx
Vstupní hodnoty pro program NKN týkající se otopné soustavy
Účinnost výroby tepla zdrojem tepla: ηgen,H,sys = 92%
Účinnost regulace zdroje tepla: ηgen,H,ctl,sys = 97% (automatická)
Příkon čerpadla (el. příkon kotle) PW,p,sys = 60 W
Přiřazení zdroje tepla k zóně 1 100%
Příprava teplé vody
Přípravu teplé vody zajišťuje stejný kotel jako ohřev vody pro vytápění.
Teplota vody je nastavena na 55 °C, což je teplota doporučená pro mytí
nádobí, a zároveň nejvyšší doporučená teplota využívaná v domácnosti.
Vstupní hodnoty pro program NKN týkající se ohřevu teplé vody
Účinnost příslušného systému distribuce teplé vody: ηW,dis,sys = 92%
Účinnost sdílení energie v koncových prvcích: ηW,em,sys = 95%
Roční spotřeba vody dle ČSN 06 0320 je 82 litrů na osobu a den, avšak
průměrná naměřená spotřeba vody v bytech v ČR je 42 l/osoba/den.
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roční spotřeba vody (m3) = (počet osob x množství litrů x počet dní
v roce)/1000
tj. RSV = (2 x 42 x 365)/1000 = 30,66 m3
Teplota teplé vody ve (zdroji přípravy) : θH,h,sys = 55 °C
Instalovaný el. příkon oběhových čerpadel: PW,p,sys = 60W
Větrání
Jak je uvedeno v popisu řešeného objektu, v bytě se nenachází žádný systém
nuceného větrání. Větrání je tedy pouze přirozené a závislé čistě na uživateli.
V programu NKN jsou definovány standardní parametry větrání u
jednotlivých profilů užívání.
Osvětlení
Při výpočtu nebyl definován příkon osvětlovací soustavy, který vychází ze
součtu příkonů jednotlivých prvků osvětlovací soustavy. Příkon je však
závislý na dalších faktorech jako individuální potřebě světla jednotlivými
uživateli, denní době, měsíci atd. Program NKN vychází ze
standardizovaných profilů užívání jednotlivých zón. Osvětlovací systém je
kombinovaný, tzn. kombinace žárovkového a zářivkového.
7.2 Řešené varianty rekonstrukce
Byly navrženy dvě varianty stavebních úprav domu, na kterých se budou
řešit úspory na energiích, vliv na cenu bytu, a návratnost investice do
rekonstrukce (na ušetřených penězích z úspor na energiích).
Tab. 7 – 2: Varianty rekonstrukcí
Varianta Opatření
0. varianta Současný stav
1. varianta Zateplení polystyrenem tl. 10cm a výměna
oken za plastová s dvojsklem
2. varianta Zateplení polystyrenem tl. 15 cm a výměna
oken za plastová s izol. trojsklem
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7.3 0. varianta – současný stav
7.3.1 Výpočet součinitelů prostupu tepla (před rekonstrukcí)
Tab. 7 – 3: Součinitel prostupu tepla vnějšího obvodového zdiva
Vnější obvodové zdivo ve styku s venkovním prostředím:
Typ materiálu Tl. materiálu
(m)
Souč. tepelné
vodivosti λ
Tepelný odpor
materiálu R
Součinitel
prostupu
tepla U
Zdivo CP 0,45 0,800 0,56
Omítka
vápenocementová 0,03 0,990 0,03 1,63
Břízolit 0,02 1,050 0,02
Tab. 7 – 4: Součinitel prostupu tepla ve styku se sousedními místnostmi
Obvodové zdivo ve styku se sousední místností:
Typ materiálu Tl. materiálu
(m)
Souč. tepelné
vodivosti λ
Tepelný odpor
materiálu R
Součinitel
prostupu
tepla U
Zdivo CP 0,30 0,800 0,38
Omítka
vápenocementová
0,06 0,990 0,06 2,30
Tab. 7 – 5: Součinitel prostupu tepla výplňových konstrukcí
Výplně otvorů:
Typ okna
Součinitel
prostupu
tepla U
Kastlové okno 2,50
Vstupní dveře 2,80
52
Tab. 7 – 6: Součinitel prostupu tepla podlah
Podlahy v pokojích, předsíni, na wc, ve spíži a kuchyni (+veškeré stropy):
Typ materiálu Tl. materiálu
(m)
Souč. tepelné
vodivosti λ
Tepelný odpor
materiálu R
Součinitel
prostupu
tepla U
Vápenocementová
omítka
0,025 0,990 0,025
Podbití z desek 0,025 0,410 0,061
Zásyp škvárou +
dřevěné trámy
0,290 0,310 0,935 0,87
Bednění z desek 0,025 0,410 0,061
Vlysy 0,008 0,180 0,044
Linoleum 0,003 0,190 0,016
Tab. 7 – 7: Součinitel prostupu tepla podlahy v koupelně
Podlaha v koupelně:
Typ materiálu Tl. materiálu
(m)
Souč. tepelné
vodivosti λ
Tepelný odpor
materiálu R
Součinitel
prostupu
tepla U
Vápenocementová
omítka
0,025 0,990 0,025
Podbití z desek 0,025 0,410 0,061
Zásyp škvárou +
dřevěné trámy
0,260 0,310 0,839 0,96
Bednění z desek 0,025 0,410 0,061
Maltové lože 0,050 1,160 0,043
Lepidlo na dlažbu 0,005 0,980 0,005
Keramická dlažba 0,008 1,010 0,008
Redukční činitel konstrukce:
teplota za konstrukcí (byt) uvažována na 19 °C, teplota za konstrukcí
(schodiště) uvažována na 15 °C, teplota exteriéru pro Brno je -12 °C
- ve styku se sousedními byty:
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bi = (20-19)/(20-(-12)) = 0,03125
- ve styku se schodištěm:
bi = (20-15)/(20-(-12)) = 0,15625
7.3.2 Výsledky a zhodnocení současného stavu
Obr. 7 - 4 : Průkaz energetické náročnosti podle vyhlášky (pro byt před
rekonstrukcí)
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Obr. 7 - 5: Grafické znázornění využívaných energií a jejich množství v závislosti na období v roce
Obr. 7 - 6: Bilance dodávaných energií
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Zhodnocení současného stavu bytu
Byt byl zařazen do třídy G – což je nevyhovující zařazení s popisem
„MIMOŘÁDNĚ NEHOSPODÁRNÁ“. Je tedy nutné navrhnout taková
opatření, aby bylo dosaženo snížení spotřeby energií a s tím spojené úspory
financí nutných na krytí těchto energií.
Hlavním cílem bude snížit energetickou potřebu na vytápění, jelikož
spotřeba energií na vytápění činí celých 81,2% celkové spotřeby. Náklady na
ostatní energie jsou zanedbatelné.
Bude tedy nutné snížit tepelné ztráty budovy, tzn. využití takových
materiálů, které zásadně sníží součinitel prostupu tepla. V praxi se nejčastěji
využívá pěnový fasádní polystyren. Dále bude nutné provedení výměny
oken za plastová, která jsou v dnešní době považována za standard. Vnitřní
úpravy nepovažuji v tomto případě za důležité, jelikož většina konstrukcí
má srovnatelný, nebo lepší součinitel prostupu tepla jako je doporučený
součinitel stanovený normou. Dále je nutné si uvědomit, že na vnitřních
konstrukcích (zejména ve styku se sousedními byty) nevznikají velké tepelné
toky a například snížení stropů a jejich zateplení by mohlo být vzhledem
k nákladům na pořízení neekonomické.
7.4 1. varianta
7.4.1 Výpočet součinitelů prostupu tepla
Tab. 7 – 8: Tabulka součinitele prostupu tepla vnějších obv. zdí (1. varianta)
Vnější obvodové zdivo ve styku s venkovním prostředím:
Typ materiálu Tl. materiálu(m)
Souč. tepelné
vodivosti λ
Tepelný odpor
materiálu R
Součinitel
prostupu
tepla U
Zdivo CP 0,45 0,800 0,56
Omítka
vápenocementová 0,03 0,990 0,03
0,31
Břízolit 0,02 1,050 0,02
Pěnový polystyren 0,10 0,039 2,56
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Tab. 7- 9: Tabulka součinitelů prostupu tepla výplňových konstrukcí (1.
varianta)
Výplně otvorů:
Typ okna
Součinitel
prostupu
tepla U
Plastová okna
(klasické dvojsklo) 1,10
Vstupní dveře 2,80
Ostatní hodnoty zůstávají nepozměněné.
7.4.2 Výsledky a zhodnocení 1. varianty
Obr. 7 - 7: Průkaz energetické náročnosti podle vyhlášky
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Obr. 7 – 8 : Grafické znázornění využívaných energií a jejich množství v závislosti na období v roce
Obr. 7 - 9 : Bilance dodávaných energií
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7.5 2. varianta
7.5.1 Výpočet součinitelů prostupu tepla
Tab. 7 – 10: Tabulka součinitele prostupu tepla obv. zdi (2. varianta)
Vnější obvodové zdivo ve styku s venkovním prostředím:
Typ materiálu Tl. materiálu(m)
Souč. tepelné
vodivosti λ
Tepelný odpor
materiálu R
Součinitel
prostupu
tepla U
Zdivo CP 0,45 0,800 0,56
Omítka
vápenocementová 0,03 0,990 0,03
0,22
Břízolit 0,02 1,050 0,02
Pěnový polystyren 0,15 0,039 3,85
Tab. 7 – 11: Součinitel prostupu tepla izolačního trojskla
Výplně otvorů:
Typ okna
Součinitel
prostupu
tepla U
Plastová okna
(izolační trojsklo) 0,50
Vstupní dveře 2,80
59
7.5.2 Výsledky a zhodnocení 2. varianty
Obr. 7 - 10 : Průkaz energetické náročnosti podle vyhlášky
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Obr. 7 - 11 : Grafické znázornění využívaných energií a jejich množství v závislosti na období v roce
Obr. 7 - 12 : Bilance dodávaných energií
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7.6 Vyhodnocení výsledků jednotlivých variant
V následující tabulce jsou shrnuty veškeré dodané energie do budovy
jednotlivých variant a vypočteny náklady na tyto energie (plyn, elektřina).
Na konci tabulky je finanční a procentní úspora při aplikaci těchto variant.
Jako nejvhodnější se jeví varianta druhá, kdy roční úspora na energiích dělá
celkově 13 827,7 Kč oproti původnímu stavu, což je 43,1 % z 32 056 Kč.
Zda-li je z ekonomického hlediska výhodnější aplikace 1. nebo 2. varianty,
bude nutné provést finanční analýzu podloženou rozpočty a odhady
obvyklých cen.
Tab. 7 – 12: Vyhodnocení výsledků
0. varianta 1. varianta 2. varianta
Třída G D C
Spotřeba energie v kWh/m 2 246,90 134,70 119,60
Roční dodaná energie v GJ 63,70 34,80 30,90
Z toho:
Plyn (kWh/m2) 223,97 111,85 96,70
Spotřeba plynu celkem (72 m2) 16 125,84 8 053,20 6 962,40
Cena za kWh - plyn (ceny 2012) 1,51426 Kč 1,52117 Kč 1,52117 Kč
Náklady na plyn celkem 24 418,7 Kč 12 250,3 Kč 10 591,0 Kč
Elektřina (kWh/m2) 22,91 22,91 22,91
Spotřeba elektřiny celkem (72 m2) 1 649,52 1 649,52 1 649,52
Cena za kWh - e lektřina (ceny 2012) 4,63 Kč 4,63 Kč 4,63 Kč
Náklady na elektřinu celkem 7 637,3 Kč 7 637,3 Kč 7 637,3 Kč
Celkové náklady na energie 32 056,0 Kč 19 887,6 Kč 18 228,3 Kč
Roční úspora 1. a 2. varianty vůči
původnímu stavu v Kč x 12 168,4 Kč 13 827,7 Kč
Roční úspora 1. a 2. varianty vůči
původnímu stavu v % x 38,0% 43,1%
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8 KALKULACE NÁKLADŮ NA REKONSTRUKCI
8.1 1. Varianta
Tab. 8 – 1: Rozpočet 1. varianty
ROZPOČET
Stavba:   1. varianta  - Analýza zhodnocení snížení energetické náročnosti budov
Objekt: JKSO:
EČO:
Objednatel: Zpracoval:
Zhotovitel: Datum:   4.12.2012
P.Č
. Kód položky Popis MJ
Množství
celkem
Cena
jednotková Cena celkem
Hmotnost
celkem
1 2 3 4 5 6 7 8
HSV Práce a dodávky HSV 48 540,33 0,680
469 Stavební práce při elektromontážích 291,21 0,000
40 979019100 Svislá doprava suti a vybouraných hmot za první podlaží t 0,343 207,00 71,00 0,000
41 979019210
Svislá doprava suti a vybouraných hmot příplatek k ceně za
každé další podlaží t 0,686 145,00 99,47 0,000
39 979089100 Odvoz suti a vybouraných hmot na skládku do 1 km t 0,343 352,00 120,74 0,000
6 Úpravy povrchů, podlahy a osazování výplní 44 499,94 0,680
42 612311141
Vápenná omítka štuková dvouvrstvá vnitřních stěn nanášená
ručně m2 5,280 198,00 1 045,44 0,092
34 622143004
Montáž omítkových samolepících začišťovacích profilů (APU
lišt) m 17,600 23,90 420,64 0,000
35 562842110 lišta začišťovací pro tenkovrstvé omítky č. 106-24  6 mm m 18,480 20,80 384,38 0,001
7 622211021
Montáž zateplení vnějších stěn z polystyrénových desek tl do
120 mm m2 39,300 433,00 17 016,90 0,327
8 283759380
deska fasádní polystyrénová EPS 70 F 1000 x 500 x 100
mm m2 40,086 170,00 6 814,62 0,068
17 622143003
Montáž omítkových plastových nebo pozinkovaných
rohových profilů m 29,800 27,40 816,52 0,000
18 553430250
profil omítkový rohový CATNIC č. 6000 pro omítky venkovní
7 mm m 31,290 37,20 1 163,99 0,003
32 622212001
Montáž zateplení vnějšího ostění hl. špalety do 200 mm z
polystyrénových desek tl do 40 mm m 17,600 126,00 2 217,60 0,030
33 283759300 deska fasádní polystyrénová EPS 70 F 1000 x 500 x 20 mm m2 3,520 33,90 119,33 0,001
14 622252001 Montáž zakládacích soklových lišt zateplení m 16,000 77,60 1 241,60 0,001
15 590514160 lišta zakládací LO 103 mm tl 1,0 mm m 16,800 94,10 1 580,88 0,007
16 622521021 Tenkovrstvá silikátová zrnitá omítka tl. 2,0 mm vnějších stěn m2 42,820 267,00 11 432,94 0,149
36 629991011
Zakrytí výplní otvorů a svislých ploch fólií přilepenou lepící
páskou m2 9,500 25,80 245,10 0,001
9 Ostatní konstrukce a práce-bourání 3 749,18 0,000
99 Přesun hmot 3 749,18 0,000
11 998011002 Přesun hmot pro budovy zděné v do 12 m t 0,680 246,00 167,28 0,000
38 941311111
Montáž lešení řadového modulového lehkého zatížení do
200 kg/m2 š do 0,9 m v do 10 m m2 59,500 36,50 2 171,75 0,000
37 941311811
Demontáž lešení řadového modulového lehkého zatížení do
200 kg/m2 š do 0,9 m v do 10 m m2 59,500 23,70 1 410,15 0,000
PSV Práce a dodávky PSV 38 523,43 0,073
764 Konstrukce klempířské 3 944,58 0,032
12 764410240 Oplechování parapetů Pz rš 250 mm včetně rohů m 22,400 164,00 3 673,60 0,032
1 764410850 Demontáž oplechování parapetu rš do 330 mm m 8,380 26,80 224,58 0,000
13 998764102
Přesun hmot tonážní pro konstrukce klempířské v objektech
v do 12 m t 0,032 1 450,00 46,40 0,000
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8.2 2. varianta
Tab. 8 – 2: Rozpočet 2. varianty
766 Konstrukce truhlářské 34 578,85 0,041
25 766441811
Demontáž parapetních desek dřevěných, laminovaných šířky
do 30 cm délky do 1,0 m kus 1,000 25,00 25,00 0,000
26 766441821
Demontáž parapetních desek dřevěných, laminovaných šířky
do 30 cm délky přes 1,0 m kus 3,000 36,10 108,30 0,000
5 766621001
Montáž oken jednoduchých pevných výšky do 1,5m s rámem
do dřevěné kce m2 0,723 453,00 327,52 0,000
6 766621003
Montáž oken jednoduchých pevných výšky přes 2,5m s
rámem do dřevěné kce m2 8,778 479,00 4 204,66 0,002
31 R1 Okna od firmy Dynal
Soub
or 1,000 24 510,50 24 510,50 0,000
3 766621841 Demontáž rámu dvojitých oken včetně křídel do 1m2 m2 0,723 403,00 291,37 0,000
2 766621843 Demontáž rámu dvojitých oken včetně křídel do 4m2 m2 8,778 163,00 1 430,81 0,000
27 766694121
Montáž parapetních desek dřevěných, laminovaných šířky
přes 30 cm délky do 1,0 m kus 1,000 157,00 157,00 0,000
28 607941040
deska parapetní dřevotřísková vnitřní POSTFORMING 0,34
x 1 m m 0,850 409,00 347,65 0,005
29 766694123
Montáž parapetních desek dřevěných, laminovaných šířky
přes 30 cm délky do 2,6 m kus 3,000 291,00 873,00 0,000
30 607941040
deska parapetní dřevotřísková vnitřní POSTFORMING 0,34
x 1 m m 5,550 409,00 2 269,95 0,033
9 998766102
Přesun hmot tonážní pro konstrukce truhlářské v objektech v
do 12 m t 0,041 807,00 33,09 0,000
Celkem 87 063,76 0,753
ROZPOČET
Stavba:   2. varianta  - Analýza zhodnocení snížení energetické náročnosti budov
Objekt: JKSO:
EČO:
Objednatel: Zpracoval:
Zhotovitel: Datum:   4.12.2012
P.Č
. Kód položky Popis MJ
Množství
celkem
Cena
jednotková Cena celkem
Hmotnost
celkem
1 2 3 4 5 6 7 8
HSV Práce a dodávky HSV 55 411,67 0,745
469 Stavební práce při elektromontážích 362,21 0,000
37 979019100 Svislá doprava suti a vybouraných hmot za první podlaží t 0,343 207,00 71,00 0,000
38 979019210
Svislá doprava suti a vybouraných hmot příplatek k ceně za
každé další podlaží t 0,343 145,00 49,74 0,000
39 979089100 Odvoz suti a vybouraných hmot na skládku do 1 km t 0,686 352,00 241,47 0,000
6 Úpravy povrchů, podlahy a osazování výplní 51 284,54 0,745
24 612311141
Vápenná omítka štuková dvouvrstvá vnitřních stěn nanášená
ručně m2 5,280 198,00 1 045,44 0,092
34 622143004
Montáž omítkových samolepících začišťovacích profilů (APU
lišt) m 17,600 23,90 420,64 0,000
35 562842110 lišta začišťovací pro tenkovrstvé omítky č. 106-24  6 mm m 18,480 20,80 384,38 0,001
7 622211031
Montáž zateplení vnějších stěn z polystyrénových desek tl do
160 mm m2 39,300 499,00 19 610,70 0,334
8 283759510
deska fasádní polystyrénová EPS 70 F 1000 x 500 x 150
mm m2 40,086 238,00 9 540,47 0,095
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17 622143003
Montáž omítkových plastových nebo pozinkovaných
rohových profilů m 29,800 27,40 816,52 0,000
18 553430250
profil omítkový rohový CATNIC č. 6000 pro omítky venkovní
7 mm m 31,290 37,20 1 163,99 0,003
32 622212051
Montáž zateplení vnějšího ostění hl. špalety do 400 mm z
polystyrénových desek tl do 40 mm m 17,600 179,00 3 150,40 0,059
33 283759300 deska fasádní polystyrénová EPS 70 F 1000 x 500 x 20 mm m2 4,400 33,90 149,16 0,001
14 622252001 Montáž zakládacích soklových lišt zateplení m 16,000 77,60 1 241,60 0,001
15 590516360 lišta zakládací LO 153 mm tl.1,0mm m 16,800 124,00 2 083,20 0,009
16 622521021 Tenkovrstvá silikátová zrnitá omítka tl. 2,0 mm vnějších stěn m2 42,820 267,00 11 432,94 0,149
36 629991011
Zakrytí výplní otvorů a svislých ploch fólií přilepenou lepící
páskou m2 9,500 25,80 245,10 0,001
9 Ostatní konstrukce a práce-bourání 3 764,92 0,000
99 Přesun hmot 3 764,92 0,000
11 998011002 Přesun hmot pro budovy zděné v do 12 m t 0,744 246,00 183,02 0,000
40 941311111
Montáž lešení řadového modulového lehkého zatížení do
200 kg/m2 š do 0,9 m v do 10 m m2 59,500 36,50 2 171,75 0,000
41 941311811
Demontáž lešení řadového modulového lehkého zatížení do
200 kg/m2 š do 0,9 m v do 10 m m2 59,500 23,70 1 410,15 0,000
PSV Práce a dodávky PSV 46 010,83 0,083
764 Konstrukce klempířské 4 429,48 0,042
12 764410250 Oplechování parapetů Pz rš 330 mm včetně rohů m 22,400 185,00 4 144,00 0,042
1 764410850 Demontáž oplechování parapetu rš do 330 mm m 8,380 26,80 224,58 0,000
13 998764102
Přesun hmot tonážní pro konstrukce klempířské v objektech
v do 12 m t 0,042 1 450,00 60,90 0,000
766 Konstrukce truhlářské 41 581,35 0,041
25 766441811
Demontáž parapetních desek dřevěných, laminovaných šířky
do 30 cm délky do 1,0 m kus 1,000 25,00 25,00 0,000
26 766441821
Demontáž parapetních desek dřevěných, laminovaných šířky
do 30 cm délky přes 1,0 m kus 3,000 36,10 108,30 0,000
5 766621001
Montáž oken jednoduchých pevných výšky do 1,5m s rámem
do dřevěné kce m2 0,723 453,00 327,52 0,000
6 766621003
Montáž oken jednoduchých pevných výšky přes 2,5m s
rámem do dřevěné kce m2 8,778 479,00 4 204,66 0,002
31 1R Okna od firmy Dynal
Soub
or 1,000 31 513,00 31 513,00 0,000
3 766621841 Demontáž rámu dvojitých oken včetně křídel do 1m2 m2 0,723 403,00 291,37 0,000
2 766621843 Demontáž rámu dvojitých oken včetně křídel do 4m2 m2 8,778 163,00 1 430,81 0,000
27 766694121
Montáž parapetních desek dřevěných, laminovaných šířky
přes 30 cm délky do 1,0 m kus 1,000 157,00 157,00 0,000
28 607941040
deska parapetní dřevotřísková vnitřní POSTFORMING 0,34
x 1 m m 0,850 409,00 347,65 0,005
29 766694123
Montáž parapetních desek dřevěných, laminovaných šířky
přes 30 cm délky do 2,6 m kus 3,000 291,00 873,00 0,000
30 607941040
deska parapetní dřevotřísková vnitřní POSTFORMING 0,34
x 1 m m 5,550 409,00 2 269,95 0,033
9 998766102
Přesun hmot tonážní pro konstrukce truhlářské v objektech v
do 12 m t 0,041 807,00 33,09 0,000
Celkem 101 422,50 0,828
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9 ODHAD CENY OBVYKLÉ
Pro odhad ceny obvyklé byl využit program NEMExpress AC společnosti
Pluto – OLT, spol. s r.o.
9.1 Popis oceňované nemovitosti
Byt se nachází v bytovém domě situovaném v ulici Mlýnská 48, k.ú. Brno –
Trnitá, parcely č. 353 (zastavěná plocha a nádvoří) a 351 (zahrada). Jedná se o
vnitřní dům řadové zástavby postavený podél ulice Mlýnské postavený v
roce 1922. Zastavěný pozemek je rovinatý. V okolí stavby se nachází
restaurace, zastávky MHD, ústřední autobusové nádraží Zvonařka, hlavní
vlakové nádraží Brno, nákupní centrum Vaňkovka, a je asi 15 minut chůze
od centra města.
Byt se nachází ve 3. patře, jeho dispozice je 2+1 s neprůchozími pokoji. Za
vstupními dveřmi do bytu se nachází předsíň, odkud vedou dveře vpravo
do kuchyně, dále vpravo do prvního pokoje, naproti vstupním dveřím do
druhého pokoje, dále vlevo do spíže, pak do koupelny a na wc. Celková
zastavěná plocha bytu je 71,7m2, podlahová plocha 66,07m2, světlá výška
podlaží 3,05m, tl. konstrukce stropu 0,35m. Obestavěný prostor je 294,78m3.
K bytu náleží sklep o celkové ploše 6m2. Pozemky jsou oceněny dle cenové
mapy.
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Obr. 9 – 1: Kopie cenové mapy
Pro ocenění bytu obecnou metodikou bylo vybráno 10 srovnávacích
nemovitostí z realitních serverů. Cena každého bytu byla snížena o 15% dle
doporučení pana profesora Bradáče z důvodu možného klesání cen
nemovitostí na trhu při nízké poptávce.
Obr. 9 – 2: Umístění porovnávacích nemovitostí
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Tab. 9 – 1: Informace o porovnávacích nemovitostech
0. 71,70 Ne Kastlová Ne Ano
1. 1 950 000 Kč 78 000 Kč 2 028 000 Kč 1 723 800 Kč 60,00 28 730 Kč Ano Plastová Lepší Ne Ano
2. 2 390 000 Kč zahrnuta 2 390 000 Kč 2 031 500 Kč 72,00 28 215 Kč Ano Plastová Horší Ne Ano
3. 2 090 000 Kč zahrnuta 2 090 000 Kč 1 776 500 Kč 77,00 23 071 Kč Ne Zdvojená Lepší Ne Ano
4. 1 600 000 Kč 64 000 Kč 1 664 000 Kč 1 414 400 Kč 58,00 24 386 Kč Ne Kastlová Srovnatelný Ne Ne
5. 1 890 000 Kč 75 600 Kč 1 965 600 Kč 1 670 760 Kč 66,00 25 315 Kč Ano Plastová Lepší Ano Ne
6. 2 400 000 Kč 96 000 Kč 2 496 000 Kč 2 121 600 Kč 76,70 27 661 Kč Ne Plastová Lepší Ne Ano
7. 2 190 000 Kč 87 600 Kč 2 277 600 Kč 1 935 960 Kč 60,00 32 266 Kč Ano Plastová Lepší Ano Ne
8. 2 100 000 Kč zahrnuta 2 100 000 Kč 1 785 000 Kč 60,00 29 750 Kč Ano Plastová Lepší Ne Ne
9. 2 450 000 Kč 98 000 Kč 2 548 000 Kč 2 165 800 Kč 61,00 35 505 Kč Ano Plastová Lepší Ano Ano
10. 2 750 000 Kč zahrnuta 2 750 000 Kč 2 337 500 Kč 72,00 32 465 Kč Ano Plastová Lepší Ano Ano
INFORMACE O NEMOVITOSTECH
Typ okenCena z inzerce
Cena vč.
provize 4%
Cena snížená o
15%
Provize
4%č.
Stav v
porovnání s 0.
Balkon
/lodžie
Plocha
vnitřní (m2) SklepZateplení
Vzdálenost od centra
(nám. Svobody) pěšky
Cena za
m2
2,7 km
1,3 km
1,1 km
3,1 km
2,2 km
1,2 km
1,6 km
2,9 km
1,2 km
0,9 km
1,5 km
Při zjišťování ceny obecnou metodikou bylo využito šesti koeficientů.
Koeficienty a metody jejich určování jsou uvedeny v následující tabulce.
Tab. 9 – 2: Popis koeficientů pro tržní oceňování
Velikost kroku a jeho popis pro oceňovanou nemovitost
K2 - Vzdálenost od centra města
K6 - Úvaha zpracovatele ocenění (0,8 - 1,2)
0,1 = 10 m2
0,1 = 500m
0,8 = horší; 1,0 = srovnatelné; 1,2 = lepší
0,8 = horší; 1,0 = srovnatelný; 1,2 = lepší
(0,7; 1,0; 1,3) 0,90 = horší; 1,0 = srovnatelné; 1,1 = lepší
Popis určení koeficientů v porovnávací metodě
K5 - Tepelné charakteristiky
(zateplení, okna, vstupní dveře)
Koeficient Interval
(0,8; 1,0; 1,2)
(0,8; 1,0; 1,2)
K3 - Vybavení
K1 - Velikost objektu
K4 - Celkový stav
Kompletní výstupy programu NEMExpress jsou v přiložených přílohách.
9.2 Výsledky
9.2.1 0. varianta
Nezateplený + kastlová okna
Porovnávací metoda dle cenového předpisu: 1 406 226 Kč
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Porovnávací hodnota obecnou metodikou: 1 678 661 Kč
Věcná hodnota: 838 976 Kč
Tržní porovnání nejvíce vystihuje stav trhu a přikláním se tedy k výpočtu
obvyklé ceny váženým průměrem, kdy tržnímu porovnání přiděluji váhu 3 a
porovnání dle předpisu váhu 1, tzn.:
(3 x 1 678 661 + 1 x 1 406 226)/4 = 1 610 552,3 = 1 610 560 Kč
9.2.2 1. varianta
Zateplený (10 cm) + plastová okna s dvojsklem
Porovnávací metoda dle cenového předpisu: 1 791 440 Kč
Porovnávací hodnota obecnou metodikou: 1 854 712 Kč
Věcná hodnota: 1 029 195 Kč
Tržní porovnání nejvíce vystihuje stav trhu a přikláním se tedy k výpočtu
obvyklé ceny váženým průměrem, kdy tržnímu porovnání přiděluji váhu 3 a
porovnání dle předpisu váhu 1, tzn.:
(3 x 1 854 712 + 1 x 1 791 440)/4 = 1 838 885 = 1 838 890 Kč
9.2.3 2. Varianta
Zateplený (15 cm) + okna s izolačním trojsklem
Porovnávací metoda dle cenového předpisu: 1 791 440 Kč
Porovnávací hodnota obecnou metodikou: 1 927 590 Kč
Věcná hodnota: 1 029 195 Kč
Tržní porovnání nejvíce vystihuje stav trhu a přikláním se tedy k výpočtu
obvyklé ceny váženým průměrem, kdy tržnímu porovnání přiděluji váhu 3 a
porovnání dle předpisu váhu 1, tzn.:
(3 x 1 927 600 + 1 x 1 791 440)/4 = 1 893 560 = 1 893 560 Kč
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9.3 Vyhodnocení výsledků
Tab. 9 – 3: Výsledky ocenění
Ocenění nemovitosti obecnou metodikou
0. varianta 1 640 530 Kč
1. varianta 1 838 890 Kč 112 329 Kč
2. varianta 1 893 560 Kč 153 680 Kč
Varianta Cena Náklady na opravu Zhodnocení
86 031 Kč
99 350 Kč
Zhodnocení = CRB – CPB – NO
CRB = cena rekonstruovaného bytu
CPB = cena bytu v původním stavu
NO = náklady na opravu
Z výsledků vyplývá, že snížení energetické náročnosti konkrétního objektu
má kladný vliv na jeho tržní cenu. Z uvedených variant je na tom o něco lépe
varianta druhá. Takovéto vyhodnocení je však nutné určit u každé
nemovitosti zvlášť, protože někdy rozsáhlejší opravy nemusí mít zásadnější
vliv na zhodnocení objektu. Tyto opravy by se měly týkat zejména snížení
součinitelů prostupu tepla s exteriérem, tzn. s venkovním prostředím.
Snižování součinitelů protupu tepla na konstrukcích ve styku se sousedními
byty nemají významný vliv na snížení nákladů na vytápění a mohou
zbytečně zvyšovat náklady na rekonstrukci.
10 VÝPOČET DOBY NÁVRATNOSTI
Diskontovanou dobu návratnosti jsem vytvořil ve třech verzích pro každou
variantu. Diskontní sazba je nastavena pro každou verzi na 5% - k této
hodnotě jsem došel z vývoje diskontní sazby od roku 1990, kdy se sazba nad
5% objevovala pouze ojedinělě a v posledních letech je několikanásobně
nižsí. Meziroční navyšování cen energií je stanoveno na 2%, 5% a 10% a to na
deset let od investice.
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10.1 Doba návratnosti 1. varianty rekonstrukce
Tab. 10 – 1: Doba návratnosti pro 2% navyšování cen
Diskon tovaná doba náv ratno st i
86 031,49 Kč Diskontn í sazba: 5%
Meziročn í navyšován í cen  ene rgi í: 2%
1 12 168,4 Kč 0,95238 11 589,0 Kč 11 589,0 Kč
2 12 411,8 Kč 0,90703 11 257,8 Kč 22 846,8 Kč
3 12 660,0 Kč 0,86384 10 936,2 Kč 33 783,0 Kč
4 12 913,2 Kč 0,82270 10 623,7 Kč 44 406,7 Kč
5 13 171,5 Kč 0,78353 10 320,2 Kč 54 726,9 Kč
6 13 434,9 Kč 0,74622 10 025,3 Kč 64 752,2 Kč
7 13 703,6 Kč 0,71068 9 738,9 Kč 74 491,1 Kč
8 13 977,7 Kč 0,67684 9 460,6 Kč 83 951,7 Kč
9 14 257,2 Kč 0,64461 9 190,3 Kč 93 142,1 Kč
10 14 542,4 Kč 0,61391 8 927,8 Kč 102 069,8 Kč
Rok V ýnosy  R
Inve stice :
Diskontn í
faktor
11 540,4 Kč
2 079,7 Kč
-7 110,6 Kč
-16 038,3 Kč
Diskontované
výnosy
Kumulované
výnosy
Zbývající inve stičn í
nák lady
74 442,5 Kč
63 184,7 Kč
52 248,5 Kč
41 624,8 Kč
31 304,6 Kč
21 279,3 Kč
Výpočet doby návratnosti:
8+(86 031,49-83 951,7)/9 190,3 = 8,2 let
Tab. 10 – 2: Doba návratnosti pro 5% navyšování cen
Diskon tovaná doba návratnost i
86 031,49 Kč Diskontn í sazba: 5%
Meziročn í navyšování cen  ene rgi í: 5%
1 12 168,4 Kč 0,95238 11 589,0 Kč 11 589,0 Kč
2 12 776,8 Kč 0,90703 11 589,0 Kč 23 177,9 Kč
3 13 415,7 Kč 0,86384 11 589,0 Kč 34 766,9 Kč
4 14 086,4 Kč 0,82270 11 589,0 Kč 46 355,8 Kč
5 14 790,8 Kč 0,78353 11 589,0 Kč 57 944,8 Kč
6 15 530,3 Kč 0,74622 11 589,0 Kč 69 533,7 Kč
7 16 306,8 Kč 0,71068 11 589,0 Kč 81 122,7 Kč
8 17 122,2 Kč 0,67684 11 589,0 Kč 92 711,6 Kč
9 17 978,3 Kč 0,64461 11 589,0 Kč 104 300,6 Kč
10 18 877,2 Kč 0,61391 11 589,0 Kč 115 889,5 Kč
-18 269,1 Kč
-29 858,0 Kč
39 675,7 Kč
28 086,7 Kč
16 497,8 Kč
4 908,8 Kč
-6 680,1 Kč
Kumulované
výnosy
Zbývající inve stičn í
náklady
74 442,5 Kč
62 853,6 Kč
51 264,6 Kč
Inve stice :
Rok V ýnosy  R Diskontn ífaktor
Diskontované
výnosy
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Výpočet doby návratnosti:
7+(86 031,49-81 122,7)/11 589 = 7,4 let
Tab. 10 – 3: Doba návratnosti pro 10% navyšování cen
Diskontovaná doba návratnosti
86 031,49 Kč Diskontní sazba: 5%
Meziroční navyšování cen energií: 10%
1 12 168,4 Kč 0,95238 11 589,0 Kč 11 589,0 Kč
2 13 385,2 Kč 0,90703 12 140,8 Kč 23 729,8 Kč
3 14 723,8 Kč 0,86384 12 718,9 Kč 36 448,7 Kč
4 16 196,1 Kč 0,82270 13 324,6 Kč 49 773,3 Kč
5 17 815,8 Kč 0,78353 13 959,1 Kč 63 732,4 Kč
6 19 597,3 Kč 0,74622 14 623,8 Kč 78 356,2 Kč
7 21 557,1 Kč 0,71068 15 320,2 Kč 93 676,4 Kč
8 23 712,8 Kč 0,67684 16 049,7 Kč 109 726,2 Kč
9 26 084,0 Kč 0,64461 16 814,0 Kč 126 540,2 Kč
10 28 692,5 Kč 0,61391 17 614,7 Kč 144 154,9 Kč
74 442,5 Kč
62 301,7 Kč
49 582,8 Kč
36 258,2 Kč
22 299,1 Kč
7 675,2 Kč
-7 645,0 Kč
-23 694,7 Kč
-40 508,7 Kč
-58 123,4 Kč
Investice:
Rok Výnosy R Diskontnífaktor
Diskontované
výnosy
Kumulované
výnosy
Zbývající investiční
náklady
Výpočet doby návratnosti:
6+(86 031,49-78 356,2)/15 320,2 = 6,5 let
Obr. 10 – 1. Graf znázornění doby návratnosti 1. varianty
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10.2 Doba návratnosti 2. varianty rekonstrukce
Tab. 10 – 4: Doba návratnosti pro 2% navyšování cen
Diskon tovaná doba náv ratno st i
99 349,71 Kč Diskontn í sazba: 5%
Meziročn í navyšován í cen  ene rgi í: 2%
1 13 827,7 Kč 0,95238 13 169,2 Kč 13 169,2 Kč
2 14 104,3 Kč 0,90703 12 793,0 Kč 25 962,2 Kč
3 14 386,3 Kč 0,86384 12 427,5 Kč 38 389,7 Kč
4 14 674,1 Kč 0,82270 12 072,4 Kč 50 462,1 Kč
5 14 967,5 Kč 0,78353 11 727,5 Kč 62 189,5 Kč
6 15 266,9 Kč 0,74622 11 392,4 Kč 73 581,9 Kč
7 15 572,2 Kč 0,71068 11 066,9 Kč 84 648,8 Kč
8 15 883,7 Kč 0,67684 10 750,7 Kč 95 399,5 Kč
9 16 201,4 Kč 0,64461 10 443,5 Kč 105 843,1 Kč
10 16 525,4 Kč 0,61391 10 145,2 Kč 115 988,2 Kč
Kumulované
výnosy
Zbývající inve stičn í
nák lady
86 180,5 Kč
73 387,5 Kč
60 960,0 Kč
-6 493,3 Kč
-16 638,5 Kč
48 887,6 Kč
37 160,2 Kč
Inve stice :
Rok V ýnosy  R Diskontn ífaktor
Diskontované
výnosy
25 767,8 Kč
14 700,9 Kč
3 950,2 Kč
Výpočet doby návratnosti:
8+(99 349,71-95 399,5)/10 443,5 = 8,4 let
Tab. 10 – 5: Doba návratnosti pro 5% navyšování cen
Diskon tovaná doba návratnost i
99 349,71 Kč Diskontn í sazba: 5%
Meziročn í navyšování cen  ene rgi í: 5%
1 13 827,7 Kč 0,95238 13 169,2 Kč 13 169,2 Kč
2 14 519,1 Kč 0,90703 13 169,2 Kč 26 338,5 Kč
3 15 245,0 Kč 0,86384 13 169,2 Kč 39 507,7 Kč
4 16 007,3 Kč 0,82270 13 169,2 Kč 52 677,0 Kč
5 16 807,7 Kč 0,78353 13 169,2 Kč 65 846,2 Kč
6 17 648,0 Kč 0,74622 13 169,2 Kč 79 015,4 Kč
7 18 530,4 Kč 0,71068 13 169,2 Kč 92 184,7 Kč
8 19 457,0 Kč 0,67684 13 169,2 Kč 105 353,9 Kč
9 20 429,8 Kč 0,64461 13 169,2 Kč 118 523,1 Kč
10 21 451,3 Kč 0,61391 13 169,2 Kč 131 692,4 Kč
7 165,0 Kč
-6 004,2 Kč
-19 173,4 Kč
-32 342,7 Kč
73 011,2 Kč
59 842,0 Kč
46 672,8 Kč
33 503,5 Kč
20 334,3 Kč
Diskontn í
faktor
Diskontované
výnosy
Kumulované
výnosy
Zbývající inve stičn í
náklady
86 180,5 Kč
Inve stice :
Rok V ýnosy  R
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Výpočet doby návratnosti:
7+(99 349,71-92 184,7)/13 169,2 = 7,5 let
Tab. 10 – 6: Doba návratnosti pro 10% navyšování cen
Diskontovaná doba návratnosti
99 349,71 Kč Diskontní sazba: 5%
Meziroční navyšování cen energií: 10%
1 13 827,7 Kč 0,95238 13 169,2 Kč 13 169,2 Kč
2 15 210,5 Kč 0,90703 13 796,3 Kč 26 965,6 Kč
3 16 731,5 Kč 0,86384 14 453,3 Kč 41 418,9 Kč
4 18 404,7 Kč 0,82270 15 141,6 Kč 56 560,5 Kč
5 20 245,1 Kč 0,78353 15 862,6 Kč 72 423,1 Kč
6 22 269,6 Kč 0,74622 16 618,0 Kč 89 041,0 Kč
7 24 496,6 Kč 0,71068 17 409,3 Kč 106 450,3 Kč
8 26 946,3 Kč 0,67684 18 238,3 Kč 124 688,6 Kč
9 29 640,9 Kč 0,64461 19 106,8 Kč 143 795,4 Kč
10 32 605,0 Kč 0,61391 20 016,6 Kč 163 812,0 Kč
-7 100,6 Kč
-25 338,9 Kč
-44 445,7 Kč
-64 462,3 Kč
72 384,1 Kč
57 930,8 Kč
42 789,2 Kč
26 926,7 Kč
10 308,7 Kč
Diskontní
faktor
Diskontované
výnosy
Kumulované
výnosy
Zbývající investiční
náklady
86 180,5 Kč
Investice:
Rok Výnosy R
Výpočet doby návratnosti:
6+(99 349,71-89 041)/17 409,3 = 6,6 let
Obr. 10 – 2: Graf znázornění doby návratnosti 2. varianty
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10.3 Vyhodnocení výsledků
Z hlediska doby návratnosti se ve všech třech verzích obou variant jeví jako
nejvhodnější varianta první. Je nutné však zohlednit další vývoj. Z hlediska
průběhu dalších let se jednoznačně jeví jako výhodnější varianta druhá, kdy
kumulované zisky dosahují vyšších hodnot během celé životnosti
rekonstruovaných prvků.
11 Shrnutí výsledků
Tab. 10 – 7: Shrnutí výsledků praktické části
0. varianta původní stav G x 1 610 560 Kč x x x
1. varianta zateplení 10 cm, okna sdvojsklem D 87 063 Kč 1 838 890 Kč 8,2 7,4 6,5
2. varianta zateplení 15 cm, okna sizol. trojsklem C 101 423 Kč 1 893 560 Kč 8,4 7,5 6,6
popis 10% navyšování
cen energií
Doba návratnosti v letech (diskontní sazba 5%)
třída PENB Náklady narekonstrukci Obvyklá cena 2% navyšovánícen energií
5% navyšování
cen energií
Pokud by investor chtěl nemovitost zařadit do lepší třídy (A nebo B) bylo by
nutné provést rozsáhlejší úpravy energetického hospodaření bytu.
V podstatě by bylo možné provést zateplení polystyrenem větší tloušťky,
které už by však nemělo zásadní vliv na úspory energií na vytápění. Jediným
možným řešením by tedy bylo využití alternativních zdrojů energie, jejichž
zafinancování by dosahovalo několikanásobně vyšších částek, než bylo třeba
pro zařazení do třídy C, která je podle současných zákonů povinná pro
získání stavebního povolení. Investice do alternativních zdrojů je nutné
kvalitně propočítat, protože se může stát, že bude neekonomická a doba
návratnosti nedosáhne ani doby životnosti, což by bylo z ekonomického
hlediska neefektivní.
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11.1 Splnění cílů
Zhodnocení bytu při snížení jeho energetické náročnosti
Výsledky této práce prokazují, že snížení energetické náročnosti v rozumné
míře (bez alternativních zdrojů energie) mohou mít kladný vliv na zvýšení
ceny nemovitosti. V tomto případě se jedná u první varianty o 112 329 Kč a
v případě druhé varianty 153 680 Kč. Pro každou nemovitost je však vhodné
toto posouzení provést zvlášť. Zpravidla však nezateplené objekty se starými
výplňovými prvky otvorů budou při zateplení a výměně těchto prvků
prodejné za vyšší cenu než v původním stavu.
Doba návratnosti investice do rekonstrukce
Dalším cílem bylo zjištění doby návratnosti investice do rekonstrukce.
V prvním případě se jednalo o investici 87 063 Kč a v druhém případě
101 423 Kč. Při 2% navyšování cen (nejreálnějším) je doba návratnosti vyšší
než 8 let, a oba výsledky jsou takřka identické. U staveb většího rozsahu, jako
jsou například rodinné domy, bude investovaná částka několikanásobně
vyšší, avšak úměrně k tomu se zvýší i uspořené finance na energie.
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12 Závěr
Energetický štítek, přesněji průkaz energetické náročnosti budov je
v poslední době poměrně hodně diskutovaným tématem. Má své příznivce i
odpůrce. Výhodu těchto průkazů vidím v tom, že člověk, který si hodlá
pronajmout, nebo koupit dům, byt, či jinou nemovitost, má možnost jasně
vidět do jaké energetické třídy spadá a bude tak mít určitou představu o jeho
energetické spotřebě a nákladech na tyto energie. V tomto si myslím, že je
hlavní síla energetických průkazů a zásadnější vliv na cenu mít nebudou. Dle
mého názoru je již vybavení ovlivňující spotřebu energií započteno v ceně a
štítek bude mít spíše jakýsi psychologický efekt na kupujícího, který bude
ochotný si připlatit za nemovitost s lepší energetickou třídou s vidinou toho,
že v dlouhodobém horizontu ušetří na energiích.
Nevýhodu ve štítkování vidím zejména v možnosti ovlivnění zatřídění
nájemcem či prodejcem nemovitosti, čímž by mohl nemovitost lépe
zhodnotit, nebo dříve prodat/pronajmout za „lepší peníze“. Další problém
vidím v tom, že štítek samotný nemusí být přesný. Tato situace nastává
například u nájemních bytů, kdy stačí mít sousedy, kteří více topí, čímž
oceňovaný byt je ovlivňován tím, že získává tepelné toky z bytu sousedního.
To je situace kladná. V opačném případě je však situace jiná. Pokud soused
topí méně, než se předpokládá ve výpočtu, zhoršuje tím výpočtovou potřebu
energií na vytápění našeho bytu. Je tedy vhodné při výpočtu samotném
uvažovat s nižší teplotou okolního prostředí, aby byly zahrnuty určité
tepelné toky. Jako podstatnou nevýhodu vidím i vliv počtu osob na štítek
samotný. Pokud by v řešeném bytě 2+1 bydleli čtyři lidé namísto dvou,
energie na spotřebu teplé vody by způsobila zhoršení energetického štítku o
jednu i dvě třídy. Tomuto problému se dá vyhnout tím, že by se při
stanovování PENB využívalo tabulek s doporučeným osazením jednotlivých
velikostí bytů a domů.
Průkaz energetické náročnosti a jeho efektivnost bych shrnul tak, že pokud
bude určen kvalitně, mohl by být velice zajímavým doplňkem či pomůckou
při výběru nemovitosti. Pro investory do nemovitostí by mohl být užitečný
v případě zkoumání možností zhodnocení objektu.
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